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Titulo I - Dos Fundamentos e Objetivos Gerais
Capitulo I - Principios Basicos

Art. 1°. A presente Lei Complementar institui o Plano Diretor de Praia Grande e define os
principios, objetivos, estratégias e instrumentos para a realizagdo das acdes de planejamento
e ordenamento territorial no Municipio.

Art. 2°. Atendendo as disposi¢does do Art. 182 da Constituicdo Federal, do Capitulo III da
Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001 - Estatuto da Cidade, e da Lei Federal n° 13.089, de
12 de janeiro de 2015 - Estatuto da Metropole, o Plano Diretor de Praia Grande estabelece
como principais objetivos a Func¢ao Social da Cidade e da Propriedade.

Paragrafo unico. Para todos os efeitos, esta Lei estabelece normas de ordem publica e
interesse social que regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da
seguranga e do bem-estar dos cidadaos, do bem-estar e do equilibrio ambiental.

Art. 3°. O Plano Diretor serd utilizado como instrumento primordial para a promog¢ao do
ordenamento territorial, abarcando todas as especificidades das regides do Municipio, sendo
determinante para os atores publicos e privados.

Art. 4°. O Plano Diretor abrange a totalidade do territorio do Municipio e define:

I. A Politica Municipal de Desenvolvimento Urbano e Rural;
II. A Fungdo Social da Cidade e a Fungao Social da Propriedade;
III. O Ordenamento Territorial;
IV. A Gestao Democratica e Participativa.

Art. 5°. As fungdes sociais da cidade no municipio de Praia Grande correspondem ao direito
a cidade para todos e todas, o que compreende os direitos a terra urbanizada, a moradia, ao
saneamento ambiental, a infraestrutura e servigos publicos, ao transporte coletivo, a
mobilidade urbana e acessibilidade, ao trabalho, a cultura e ao lazer.

Art. 6°. A propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando, respeitadas as funcgdes
sociais da cidade, for utilizada para:

I.  Habitagao;
II.  Atividades econdmicas geradoras de emprego e renda;
III.  Prote¢cdo do meio ambiente;
IV.  Preservagdo do patriménio cultural.

Art. 7°. A propriedade rural cumpre sua fungao social quando utilizada de acordo com os
seguintes usos dispostos no Art. 186 da Constituicdo Federal de 1988:

[.  Aproveitamento racional e adequado;



II.

I1I.
IV.

Utilizagdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservacao do meio
ambiente;

Observancia das disposigdes que regulam as relagdes de trabalho;

Exploragdo que favorece o bem estar dos proprietarios e dos trabalhadores.

Art. 8°. A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes
sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

II.

I1I.

IV.
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IX.

A)
B)
0)
D)

E)

A gestdo democratica por meio da participagdo da populacdo e de associacoes
representativas dos varios segmentos da comunidade na formulagdo, execucao e
acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano;
A cooperagdo entre o Poder Publico, a iniciativa privada e os demais setores da
sociedade no processo de urbanizagdo, em atendimento ao interesse social;

O planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da
populacdo e das atividades economicas do Municipio e do territdrio sob sua area
de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢des do crescimento urbano e
seus efeitos negativos sobre o meio ambiente;

A ordenagao e controle do uso do solo, de forma a evitar:

A utilizacao inadequada dos imoveis urbanos;

A proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

O parcelamento do solo, a edificagdo ou 0 uso excessivos ou inadequados em
relagdo a infraestrutura urbana;

A retencdo especulativa de imdvel urbano, que resulte na sua subutilizagao ou
ndo utilizacao;

A poluicao e a degradagao ambiental;

A integracdo e a complementaridade entre as atividades urbanas e rurais, tendo
em vista o desenvolvimento socioeconomico do Municipio e do territorio sob
sua area de influéncia;

A adocdo de padrdes de producdo e consumo de bens e servigos e de expansao
urbana compativeis com a sustentabilidade ambiental, social e do territério sob
sua area de influéncia;

A adequacdo dos instrumentos de politica econdmica, tributaria e financeira e
dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento urbano, de modo a
privilegiar os investimentos geradores de bem-estar geral e a frui¢do dos bens
pelos diferentes segmentos sociais;

A protegdo, a preservacdo € a recuperacdo do meio ambiente natural e
construido e do patriménio cultural, historico, artistico, paisagistico e
arqueoldgico;

A Audiéncia do Poder Publico municipal e da populagdo interessada nos
processos de implantagdo de empreendimentos ou atividades com efeitos
potencialmente negativos sobre o meio ambiente natural ou construido, o
conforto ou a segurang¢a da populacao;

A regulariza¢do fundidria e urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de
baixa renda mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizagao,



XI.

uso e ocupagdo do solo e edificagdo, consideradas a situagao socioeconomica da
populacdo e as normas ambientais;

A isonomia de condi¢des para os agentes publicos e privados na promogao de
empreendimentos e atividades relativos ao desenvolvimento urbano do
Municipio, visando atender o interesse social.

Art. 9°. O Poder Publico Municipal se pautard pelas seguintes Ac¢des Estratégicas para
atender a politica de Ordenamento Territorial no municipio:

II.

I1I.

Criar e delimitar Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) voltadas a provisao
de moradia para a populacdo de baixa renda e a regularizagdo fundiaria de
assentamentos precarios;

Promover a cooperacao e a articulagdo com a Agéncia Metropolitana da Baixada
Santista (AGEM) e os demais municipios da Regido Metropolitana da Baixada
Santista (RMBS), fortalecendo a gestao integrada;

Estabelecer parametros de parcelamento, uso ¢ ocupacdo do solo de modo a
orientar as dinamicas de producdo imobiliaria, com adensamento sustentavel e
diversidade de usos;

Art. 10°. Promover a regularizacdo fundiaria, na forma da legislagao aplicavel, que consiste
no conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que visam a
regularizacdo de ocupagdes irregulares e a titulagdo de seus ocupantes, de modo a garantir o
direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da propriedade urbana
e o direito ao uso e ocupagdo do solo.

§1° A regularizacdo fundidria em 4reas ambientalmente protegidas devera observar os
dispositivos previstos em legislagdo pertinente.

§2° Cabe ao Poder Publico Municipal garantir assisténcia técnica, juridica, urbanistica e

social gratuita a populagao, individuos, entidades, grupos comunitdrios € movimentos na
area de Habitacdo de Interesse Social e de Agricultura, buscando promover a inclusdo
social, juridica, ambiental e urbanistica da populagdo de baixa renda.



Capitulo II - Das Definicées

Art. 11. Para efeito desta Lei, entendem-se as seguintes definigdes:

II.

III.

Ruralidade multifuncional como um espaco rural articulado com as dindmicas
do uso do solo do resto da cidade, guiado por uma visdo territorializada, ao
invés de setorial, e que seja capaz de contemplar diferentes fungdes, como a
producdo de alimentos através da agricultura familiar, producdo de agua e a
conservagao dos sistemas ecologicos e uso social dos recursos naturais, tal como
a preservacao do patriménio natural e sociocultural, em acordos firmados com
habitantes locais;

Ecoturismo como um segmento da atividade turistica que utiliza, de forma
sustentavel, o patrimdnio natural e cultural, buscando gerar renda e incentivar a
conservagdo ambiental, assim como promover a sensibilizagdo e conscientizacao
da populagdo sobre a importancia do cuidado do meio-ambiente.

Assentamentos precarios equivalem aos nucleos urbanos informais dispostos na
Lei Federal 13.465/2017. Sao conjuntos de assentamentos urbanos inadequados
ocupados por moradores de baixa renda, com precariedade infraestrutural,
insalubridade, adensamento excessivo, irregularidades fundiarias e devido a
caréncia de sistemas de saneamento basico, geram um alto impacto ambiental.



Titulo IT - Dos Instrumentos para o Desenvolvimento Territorial

Art. 12. Para a promocgdo, planejamento, controle e gestdo do desenvolvimento urbano,
serdo adotados os seguintes instrumentos de ordenamento territorial:

I.  Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsorios (PEUC); IPTU
progressivo no tempo e desapropriagdo com pagamento em titulos da divida
publica;

II.  Direito de Preempgao;
III.  Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC);
IV.  Outorga Onerosa de Alteracao de Uso (OOAU);
V.  Transferéncia do Direito de Construir.
VI.  Operagdes Urbanas Consorciadas;
VII.  Cota de Solidariedade;
VIII.  Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV);

Capitulo I - Instrumentos Urbanos
Secéo |
Do Parcelamento, Edificacio ou Utilizacio Compulsérios

Art. 13. Sao passiveis de parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios, nos termos
do Art. 182 da Constitui¢do Federal e dos artigos 5° e 6° da Lei n°® 10.257 de 10 de julho de
2001 - Estatuto da Cidade, os imoveis nao edificados, subutilizados ou nao utilizados
localizados na Macrozona Urbana.

Art. 14. Entende-se por subutilizado o imdvel urbano com area de terreno igual ou superior
a 400 m? (quatrocentos metros quadrados) cuja 4rea construida corresponda a um
coeficiente de aproveitamento inferior a 0,2.

Art. 15. Entende-se por ndo utilizada a edificacdo que tenha, pelo menos, 60% da sua éarea
construida comprovadamente desocupada ha 3 anos ininterruptos, referente ao Art. 1.276 da
Lei Federal n° 10.406 que institui o codigo civil, que define os parametros de imoveis nao
edificados e abandonados.

Paragrafo unico. A desocupagdo dos imdveis podera ser comprovada, mediante consulta as
concessiondrias, pela nao utilizacdo ou pela interrupcdo do fornecimento de servigos
essenciais como agua, luz e gas, tal como pela elaboragdo de levantamentos técnicos pela
equipe de servidores do Poder Publico Municipal.

Art. 16. Ficam excluidos da categoria de Subutilizados e Nao utilizados os imoveis que:

I.  Abriguem atividades que ndo necessitem de edificacdo para suas finalidades,
com excec¢do de estacionamentos, depositos a céu aberto, patios industriais;



II. Integrem o conjunto de areas protegidas pelo municipio ou demais instancias
federativas;
III.  Constituem areas delimitadas exclusivamente para a passagem de gasodutos.

Art. 17. O Poder Publico Municipal deve prever as atividades que ndo necessitem de
edificagdes em lei especifica, para que a isen¢do seja garantida.

Art. 18. Entende-se por ndo edificado o imovel urbano com érea de terreno igual ou superior
a 400 m? (quatrocentos metros quadrados) que ndo apresente area edificada, resultando em
um coeficiente de aproveitamento igual a zero.

Art. 19. Os iméveis que se enquadrem no disposto pelos artigos 14, 15 e 18 poderdo ser
objeto de notificagdo pela Prefeitura devido ao ndo cumprimento de sua fun¢do social da
propriedade urbana e rural.

Paragrafo unico. A notificacdo de que trata o “caput” podera ser feita:

I.  Por funcionario do orgdo competente do Poder Publico Municipal ao
proprietario do imovel,

II.  Por edital quando frustrada, por trés vezes, a tentativa de notificagdo na forma
prevista pelo inciso I.

Art. 20. Os prazos para aplicacao do Parcelamento, Edificacao ou Utilizacdo Compulsorios
sdo de:

I.  Um ano, a partir do recebimento da notificagdo pelo proprietario do imével
vazio ou subutilizado, para que seja protocolado o projeto no 6rgao municipal
competente, ou para que seja dado ao imovel um uso compativel com os indices
de incomodidade vigente na lei atual;

II. Dois anos, a partir da aprovacdo do projeto, para iniciar as obras do
empreendimento;

III.  Somente poderdo apresentar pedidos de aprovacao de projeto até 02 (duas)
vezes para 0 mesmo lote.

IV. Caso seja deferido o protocolo do segundo projeto, o proprietario terd um
periodo de dois anos para iniciar as obras do empreendimento.

Art. 21. O Parcelamento, Edificacdo e a Utilizagdo Compulsorios poderdo ser aplicados nas
seguintes Zonas:

I.  Zona de Reestruturacao Urbana;
II.  Zona de Urbanizacao Diversificada 1;
III.  Zona de Urbanizagao Diversificada 2.



Subsecio 1

Do IPTU Progressivo no Tempo e da Desapropriacao Mediante Pagamentos em Titulos

Divida Publi

Art. 22. Em caso de descumprimento das condigdes e dos prazos previstos no Art. 20 do
Plano Diretor, o Poder Publico Municipal procedera a aplicagao de aliquotas progressivas do
imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana (IPTU), majoradas anualmente pelo
prazo de cinco anos consecutivos, até atingir o limite de 15%, nos termos estabelecidos no
artigo 7° da Lei n° 10.257 de 10 de julho de 2001 - Estatuto da Cidade.

§ 1°. Caso a obrigagdo de parcelar, edificar ou utilizar ndo seja atendida no prazo maximo de
5 (cinco) anos, o Poder Publico Municipal mantera a cobranga pela aliquota maxima, até que
se cumpra a referida obrigacdo, garantindo a aplicagdo da medida prevista no Art. 22 deste
Plano Diretor.

§ 2°. E vedada a concessdo de isengdes ou de anistias relativas a tributagdo progressiva
de que trata este artigo.

Art. 23. Decorridos cinco anos de cobranga do IPTU progressivo. sem que o proprietario
tenha cumprido a obrigagdo de parcelamento, edifica¢do ou utilizacdo, o Municipio podera
proceder a desapropriacdo do imovel, mediante pagamento em titulos da divida publica, nos
termos da Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001 - Estatuto da Cidade.

Art. 24. O Poder Publico Municipal procederd ao adequado aproveitamento do imével no
prazo maximo de cinco anos, contado a partir da sua incorporagdo ao patrimonio publico.

Art. 25. O aproveitamento do imovel podera ser efetivado diretamente pelo Poder Publico
Municipal ou por meio de alienagdo ou concessao a terceiros, observando-se, nestes casos, o
devido procedimento licitatorio.

Art. 26. Ficam mantidos para o adquirente de imével, nos termos do Art. 23, os prazos
previstos nesta Lei, a contar da concessdo ou alienagdo do imdvel, tal como as mesmas
obriga¢des de parcelamento, edificacdo ou utilizagdo previstas no Capitulo I - Secdo I deste
Plano Diretor.

Secdo II

Do Direito de Preempcao

Art. 27. O Direito de Preempg¢do confere ao Poder Publico Municipal, nos termos da
legislagdo federal, preferéncia na aquisi¢do de imdvel urbano, objeto de alienacdo onerosa
entre particulares.

Paragrafo unico. O Direito de Preempcao podera ser exercido sempre que o Poder Publico
Municipal necessitar de areas para:

I.  Regularizacao fundidria;



II.  Execucdo de programas e projetos habitacionais de interesse social (HIS);
III.  Constitui¢ao de reserva fundiaria;

IV.  Implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

V.  Criagdo de espagos institucionais ou areas verdes;
VI.  Protecdo de areas de interesse historico, cultural ou paisagistico.

Art. 28. O Direito de Preempgao poderd ser aplicado nas seguintes Zonas:

I.  Zona de Reestruturacao Urbana;
II.  Zona de Expansdo Urbana;
III.  Zona de Urbanizagao Diversificada 1;
IV.  Zona de Urbanizagdo Diversificada 2;
V. Nas areas delimitadas como Zonas Especiais de Interesse Social 1 e 2.

Art. 29. Serao definidos em lei especifica os imédveis que estardo sujeitos a incidéncia do
Direito de Preempgao.

§ 1°. O Poder Publico Municipal terad preferéncia de aquisi¢do dos imoveis sujeitos ao direito
de preempgao pelo prazo de cinco anos.

Art. 30. O Poder Publico Municipal daré publicidade a incidéncia do Direito de Preempgao e
instituira controles administrativos para possibilitar a eficidcia do instrumento, podendo
utilizar, dentre outros meios, o controle por meio de sistemas informatizados, averbacdo da
incidéncia do direito de preempc¢do na matricula dos imoveis atingidos e declaragdo nos
documentos de cobranga do IPTU.

§ 1°. No caso de existéncia de terceiros interessados na compra do imodvel, o proprietario
deverd comunicar sua inten¢ao de alienar onerosamente o imdvel ao 6rgado competente do
Poder Publico Municipal em até 30 (trinta) dias, contados a partir da celebragao do contrato
preliminar entre o proprietario e os terceiros interessados.

§ 2° A declaragdo de intencdo de venda do imovel deve ser apresentada com os seguintes
documentos:

I.  Proposta de compra apresentada pelo terceiro interessado na aquisicdo do

imdvel, na qual constardo preco, condi¢des de pagamento e prazo de validade;

II.  Enderego do proprietario, para recebimento de notificacdes e de outras
comunicagoes;

IlI.  Certidao de inteiro teor da matricula do imovel, expedida pelo Cartorio de
Registro de Imoveis da circunscri¢do imobilidria competente;

IV.  Declaragdo assinada pelo proprietdrio, sob as penas da lei, de que ndo incidem
quaisquer encargos e Onus sobre o imoével, inclusive os de natureza real,
tributdria ou pessoal reipersecutéria



Secao 111

Da Outorga Onerosa do Direito de Construir

Art. 31. Entende-se como Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC), a faculdade
concedida ao proprietario de imdvel, para que este, mediante contrapartida ao Poder Publico
Municipal, obtenha um potencial construtivo adicional ao Coeficiente de Aproveitamento

(CA) Basico, de acordo com os critérios estabelecidos na Lei n® 10.257 de 10 de julho de
2001 - Estatuto da Cidade.

§ 1°. Considera-se potencial construtivo adicional a diferenga entre o potencial construtivo
utilizado e o potencial construtivo basico determinado pelo Coeficiente de Aproveitamento;

§ 2° Os recursos obtidos através deste instrumento configuram bem Municipal e serdo
destinados para o Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano e aplicados de acordo com
deliberagao do Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano;

§3°. Nao sera cobrada Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) de Habitagdo de
Interesse Social (HIS).

Art. 32. O célculo da contrapartida financeira correspondente a Outorga Onerosa do Direito
de Construir (OODC) sera feito de acordo com a seguinte equagao:

Ct=Atx Vt x Cp, onde:

Ct = contrapartida financeira;

At = area total do terreno;

Vt = Valor do m? do terreno listado em uma Tabela de Valores, produzida pelo
Municipio especificamente para fins de Outorga Onerosa;

Cp = Diferenga entre o Coeficiente Construtivo Pretendido e o Coeficiente de
Aproveitamento Bésico determinado nesta Lei;

Art. 33. Os recursos auferidos com a adogdao da Outorga Onerosa do Direito de Construir
(OODC) serao aplicados com as finalidades previstas nesses incisos:

I.  Implanta¢do e melhoria de equipamentos urbanos e comunitérios;
II.  Regularizacdo fundiaria;
III.  Execug¢do de programas Habitacionais de Interesse Social (HIS);
IV.  Constitui¢ao de reserva fundiaria;
V. Protecdo de areas e bens de interesse historico, cultural, paisagistico ou
ambiental;
VI.  Criagdo e recuperacao ambiental de espagos institucionais e areas verdes;
VII. Investimentos em bens e servigos relevantes para o desenvolvimento urbano e
rural do Municipio.
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Secao IV

Outorga Onerosa de Alteracao de Uso

Art. 34. A Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso (OOAU) constitui uma contraprestagcao
devida ao Poder Publico Municipal diante da valorizacao de unidade imobilidria em razao
de eventual alteracdao de uso do imével.

Art. 35. A Outorga Onerosa de Alteracdao de Uso determina:

I. A férmula de célculo para a cobranga;
II.  Os casos passiveis de isengdo do pagamento da outorga;
III. A contrapartida do beneficidrio.

Art. 36. Os recursos auferidos com a alteragdo de uso serdo aplicados com as finalidades
previstas nesses incisos:

I.  Regularizacao fundiaria;
II.  Execucdo de programas Habitacionais de Interesse Social (HIS);
III.  Constitui¢do de reserva fundiaria;
IV.  Implanta¢ao de equipamentos urbanos € comunitarios;
V. Protecdo de 4reas e bens de interesse historico, cultural, paisagistico ou
ambiental;
VI.  Criagdo e recuperagdao ambiental de espagos institucionais e areas verdes.

Art. 37. O céalculo da contrapartida financeira correspondente a Outorga Onerosa de
Alteragdo de Uso (OOAU), assim como as sang¢des as quais estara sujeito o proprietario que
nao cumprir com o pagamento da outorga deverdo ser instituidos mediante lei especifica.

Secao V

Da Transferéncia do Direito de Construir

Art. 38. A Transferéncia do Direito de Construir (TDC) configura instrumento que permite
que o proprietario de imovel urbano, privado ou publico, exer¢a seu direito de construir em
outro local, ou que o direito seja alienado mediante escritura publica, quando o imovel em
questao for considerado necessario para fins de:

I. Implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;
II.  Preservagdo do patrimdnio historico, paisagistico ou ambiental.

Art. 39. O valor do potencial construtivo a ser transferido sera calculado de acordo com a
seguinte equacao:

ACr=VTc + CAc x CAr ~ VTr x ATc, onde:
ACr = Area construida a ser recebida;
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VTc = Valor venal do metro quadrado do terreno cedente;

CAc = Coeficiente de aproveitamento basico do terreno cedente;
CAr = Coeficiente de aproveitamento maximo do terreno receptor;
VTr = Valor venal do m? do terreno receptor;

ATc = Area total do terreno cedente.

Secao VI

Operacoes Urbanas Consorciadas

Art. 40. O Poder Publico Municipal podera coordenar a realizagdo de Operagdes Urbanas
Consorciadas para promover a reestruturagdo, recuperagao e melhoria ambiental de setores
da cidade visando efeitos positivos na qualidade de vida.

Art. 41. As Operagdes Urbanas Consorciadas atenderdo as disposi¢des da Lei Federal n°
10.257, de 2001, e serao criadas por leis especificas, tendo como principais objetivos:

I.  Implantacao de equipamentos estratégicos para o desenvolvimento urbano;
II.  Implantagdo de programas de habitacdo de interesse social;
III.  Ampliagdo e melhoria do sistema de transporte coletivo publico;
IV.  Implantacdo de novos espagos institucionais;
V.  Valorizagdo e criagdo de patrimonio ambiental, historico, arquitetonico, cultural
e paisagistico;
VI.  Melhoria e ampliagao da infraestrutura e do sistema viario estrutural;
VII. Desenvolvimento econdmico e dinamizagdo de 4reas visando geracao de
empregos.

Secao VII

Da Cota lidarieda

Art. 42. Fica estabelecida como exigéncia para o certificado de conclusio de
empreendimentos imobiliarios com area igual ou maior a 20.000 m? (vinte mil metros
quadrados) a Cota de Solidariedade, que consiste na producdo de Habitacdo de Interesse
Social (HIS) pelo proprio promotor, doacao de terrenos para producao de HIS ou a doagao
de recursos ao Poder Publico Municipal para fins de producao de HIS e equipamentos
publicos sociais complementares & moradia.

Paragrafo tinico. A doagdo prevista no “caput” ndo exime a necessidade de destinacdo de
areas ao Municipio nos termos da legislacdo de parcelamento do solo.

Art. 43. Os empreendimentos com area construida superior a 20.000 m? (vinte mil metros
quadrados) ficam obrigados a destinar 10% (dez por cento) da area construida para
Habitagao de Interesse Social (HIS), voltada a atender familias com renda de 0 a 3,5 salarios
minimos, de acordo com regulamentacao definida nesta Lei.
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§ 1°. A 4rea construida destinada a Habitagdo de Interesse Social (HIS) no empreendimento
referido no “caput” deste artigo serd considerada ndo computavel.

§ 2°. Alternativamente ao cumprimento da exigéncia estabelecida no “caput” deste artigo, o
empreendedor podera:

I.  Produzir empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social (HIS) com no
minimo a mesma area construida exigida no “caput” deste artigo, em outro
terreno, desde que localizado na mesma Zona do empreendimento;

II.  Doar terreno de valor equivalente a 10% (dez por cento) do valor da érea total
do terreno do empreendimento, calculado conforme Cadastro de Valor de
Terreno para fins de Outorga Onerosa, desde que localizado na mesma Zona do
empreendimento;

III.  Depositar no Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano do Municipio de
Praia Grande o equivalente a 10% (dez por cento) do valor da area total do
terreno calculado conforme Cadastro de Valor de Terreno para fins de Outorga
Onerosa, destinado a aquisicdo de terreno ou subsidio para producdo de
Habitacdo de Interesse Social (HIS), preferencialmente em ZEIS 2.

§ 3° A legislagdo especifica podera prever a concessao de incentivos a doagdo prevista no
“caput”, bem como a possibilidade de custeio, pelo empreendedor privado, da
desapropriacao de areas para producao publica de Habitagcdo de Interesse Social (HIS).

§ 4°. O Poder Publico Municipal devera fiscalizar a destinacdo das unidades, garantindo o
atendimento da faixa de renda prevista no “caput” deste artigo.

§ 5° A doagdo de area prevista do inciso II do §. 2° deste artigo s serd aceita apos a andlise
e aprovacao do 6rgdo competente.

Secao VIII

Do Estudo de Impacto de Vizinhanca

Art. 44. A elaboragdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) ¢ condicionante para a
fins de obtencdo das licengas ou autorizagdes de construg¢do, ampliagdo ou funcionamento
dos empreendimentos com area construida igual ou superior a 20.000 m?, (vinte mil metros
quadrados) em area urbana.

Art. 45. O Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) devera contemplar as externalidades
positivas e negativas do empreendimento quanto a qualidade de vida da populagdo residente
na area e suas proximidades, incluindo a analise sobre:

I. O adensamento populacional;
II.  Os equipamentos urbanos e comunitarios;
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III. O uso e ocupacgao do solo;
IV. A valorizagdo imobiliaria;
V. A geragdo de trafego e demanda por transporte publico;
VI. A ventilacdo e iluminagao;
VII. A poluigdo sonora, atmosférica, hidrica e residuos solidos;
VIII. A paisagem urbana e o patrimonio natural e cultural.

Paragrafo unico. Os documentos que compdem o Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV)

deverdo ser disponibilizados para fins de consulta no 6rgao competente do Poder Publico
Municipal.
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Titulo III - Do Ordenamento Territorial

Capitulo I - Do Macrozoneamento

Art. 46. O Macrozoneamento, delimitado no Anexo 1 - Proposta de Macrozoneamento
para o Municipio de Praia Grande, tem como objetivo fixar as diretrizes para o
planejamento do territorio, considerando as heterogeneidades e homogeneidades presentes
no municipio.

Art. 47. O macrozoneamento do Municipio de Praia Grande ¢ subdividido em:

I.  Macrozona Urbana;
II. Macrozona Rural.

Secéo I

Da Macrozona Urbana

Art. 48. A Macrozona Urbana € caracterizada:

I.  Pela totalidade dos bairros localizados no perimetro urbano;
II.  Pelo predominio de uso residencial;
III.  Por significativa taxa de residéncias ocasionais;
IV.  Pela presenca de ocupagdes de média e alta densidades;
V.  Pela presenca de diferentes graus de urbanizagao ao longo do tecido urbano;
VI.  Pela presenca de vazios urbanos;
VII.  Pela significativa quantidade de assentamentos precarios;
VIII.  Pela pressao a ocupacao de areas ambientalmente frageis;
IX. Pelapresenca do Parque Municipal Piacabugu;
X.  Pela presenga do Parque Estadual Xixova Japui.

Art. 49. A Macrozona Urbana tem como principais objetivos orientar as politicas publicas
no sentido de:

I.  Garantir a fungdo social da propriedade urbana;
II.  Promover a regularizag¢ao fundidria de assentamentos precarios;
III.  Promover a expansdo do atendimento e acesso aos equipamentos publicos,
saneamento basico, areas institucionais e espacos culturais;
IV.  Promover o ordenamento controlado do processo de urbanizacdo em areas de
expansao da mancha urbana;
V.  Promover a preservagdo ambiental dos parques localizados em perimetro
urbano;
VI.  Regular a verticalizagdo na orla da praia;
VII.  Promover a aproximagao do emprego e dos servi¢os urbanos a moradia;
VIII.  Ampliar e reestruturar a rede de mobilidade ativa em todo o perimetro.
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Secdo 11

Da Macrozona Rural

Art. 50. A Macrozona Rural ¢ caracterizada por:

L.

II.

I1I.

IV.

Compreender a Unidade de Conservacao de Protecao Integral do Parque
Estadual Serra do Mar;

Abrigar floresta ombrofila densa montana e altomontana na Unidade de
Conservagao de Protecdo Integral do Parque da Serra do Mar, e floresta
ombroéfila densa de terras baixas com Mangues e Restingas na zona de
amortecimento da Unidade de Conservacao (UC);

Preservar os usos e atividades existentes, e incentivar a entrada de novas
atividades compativeis com o rural multifuncional;

Abrigar assentamentos precarios irregulares.

Art. 51. A Macrozona Rural tem como principais objetivos orientar as politicas publicas no

sentido de:

II.
I1I.
IV.

VL

VIL
VIIIL.

Proteger a Unidade de Conservacao de Protegdo Integral do Parque da Serra
do Mar;

Promover usos e atividades diversificadas compativeis com sua preservacao;
Coibir a expansao e ocupagdo de assentamentos precarios;

Recuperar a qualidade ambiental da sub-bacia dos rios Boturoca e Aguapeu;
Promover a Educagdo Ambiental no municipio, seguindo as diretrizes da
Politica Nacional de Educagcdo Ambiental;

Fomentar atividades de ecoturismo, aquicultura, assim como o comércio de
produtos decorrentes da bioeconomia e atividades de subsisténcia;

Promover estudos de viabilidade morfologica produtiva;

Promover estudos tendo em vista a criacdo de uma Unidade de Conservacao
de Uso Sustentavel, Area de Protecio Ambiental (APA), lindeira a zona da
Unidade de Conservacao.

Art. 52. O Poder Publico instituira o Plano de Protecdo ao Meio Ambiente, prescrevendo as
medidas necessarias para assegurar o equilibrio ecolégico.

Art. 53. O Municipio incentivara o associativismo e participara de ac¢des integradas para o

estabelecimento de zoneamento agricola que oriente o desenvolvimento de programas

regionais de produgdo, armazenamento e abastecimento, bem como de preservacdo do meio

ambiente.
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Capitulo Il - Do Zoneamento

Art. 54. Ficam estabelecidas as seguintes zonas, delimitadas conforme Anexo 2 - Proposta
de Zoneamento para o Municipio de Praia Grande, caracterizadas como:

I.  Zona de Polos Produtivos (ZPP);
II.  Zona de Reestruturagao Urbana (ZRU);
IlI.  Zona de Expansdo Urbana (ZEU);
IV.  Zona de Urbanizagao Diversificada 1 (ZUD 1);
V. Zona de Urbanizacao Diversificada 2 (ZUD 2);
VI.  Zona Urbana de Protecdo Ambiental (ZUPA);
VII.  Zona de Interesse Ecoldgico (ZIE);
VIII.  Zona de Conservagdao Ambiental (ZCA).

Secio 1

Zona de Polos Produtivos

Art. 55. A Zona de Polos Produtivos ¢ caracterizada:

I.  Pela presencga de vazios urbanos;
II.  Pela presenga de fragmentos da vegetacao de restinga;
III.  Pela auséncia de infraestrutura urbana bésica previamente instalada;
IV.  Pela previsdo de instalacdo de empreendimentos de logistica, distribui¢do e
atividades retroportudrias;
V. Pela presenca de comunidade tradicional na Area de Influéncia Indireta das
atividades produtivas a serem implementadas.
VI.  Pela presenca do Centro de Deten¢do Provisoria de Praia Grande;

Art. 56. A Zona de Polos Produtivos possui como objetivos especificos:

[.  Facilitar a implementacdo de empreendimentos que gerem empregos, renda e
dinamizacdo econdmica para o municipio e Regido Metropolitana da Baixada
Santista (RMBS);

II. Dotar a zona de infraestrutura urbana basica necessaria para que atividades
produtivas possam ser desenvolvidas;

IlI.  Conciliar a geragdo de empregos com a sustentabilidade ambiental e com a
permanéncia de comunidades tradicionais na Area de Influéncia Indireta (AII)
dos empreendimentos a serem implementados na zona;

IV.  Exigir dos empreendedores a implementacdo de sistema viario que atenda ao
fluxo gerado pelos novos empreendimentos, de maneira a atender os
regulamentos de parcelamento do solo determinados no Anexo 4 - Parametros
Urbanisticos.

Art. 57. Na Zona de Polos Produtivos aplicam-se os seguintes instrumentos:
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I.  Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV);

Secéo I1

Zona de Reestruturacao Urban

Art. 58. A Zona de Reestruturagao Urbana ¢ caracterizada:
I.  Pelo predominio de uso residencial;
II.  Pela presenga de conjuntos habitacionais;
III.  Pela presenca de vazios urbanos;
IV.  Pela existéncia de areas de ocupagdo irregular, incluindo assentamentos
precarios;
V. Pela presenca de centralidades comerciais lineares.

Art. 59. A Zona de Reestruturagdo Urbana possui como objetivos especificos:

I.  Promover a urbanizacdo e a regularizagdo fundiaria dos assentamentos
precarios;
II.  Garantir o maior numero de ligacdes vidrias entre os principais e€ixos
rodovidrios, garantindo a travessia segura de pedestres e ciclistas;
III.  Ampliar a rede de infraestrutura de saneamento basico;

IV. Impedir a ocupagdo dos loteamentos irregulares sobre areas ambientalmente
frageis.

Art. 60. Na Zona de Reestruturagdo Urbana aplicam-se os seguintes instrumentos:

[.  Demarcagdo de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS);

II.  Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsorios (PEUC); IPTU
progressivo no tempo e desapropriagdo com pagamento em titulos da divida
publica;

III.  Direito de Preempcao;

IV.  Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV);

Secao 111
Zona de Expansiao Urbana

Art. 61. A Zona de Expansao Urbana ¢ caracterizada:

I.  Pela baixa densidade populacional;
II.  Pela presenca de vegetacdo em alto estdgio de conservacao;
III.  Pela presenca de vazios urbanos ou glebas nao edificadas;
I.  Pela falta de infraestrutura de saneamento basico;
IV.  Pela presenga de conjuntos habitacionais;
V.  Pela presenga de ocupacdes em areas ambientalmente frageis.
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Art. 62. A Zona de Expansdo Urbana possui como objetivos especificos:

L.

II.
I1I.

IV.

Garantir a destinagdo de 4reas publicas nos novos loteamentos para
implementagdo de equipamentos publicos e infraestrutura basica.

Integrar os novos loteamentos e parcelamentos ao sistema viario existente.
Incentivar a implementagdo de um polo de ciéncia, tecnologia e ensino superior
mediante destinagdo de areas publicas para este fim.

Permitir a utilizagdo do uso do solo obedecendo a legislacdo incidente das
Zonas de Amortecimento da Unidade de Conservacao Serra do Mar;

Garantir o uso e ocupagdo do solo em consonancia com as condi¢des fisicas e
bidticas.

Paragrafo Unico: Fica estabelecida a exigéncia de demarcacdo para a implementagdo de

empreendimentos especificos, incentivando a criacdo de um polo de ciéncia e tecnologia na
expansdo do perimetro urbano, obedecendo ao regramento do Art. 42-B do Estatuto da
Cidade, alterado por meio da Lei n° 12.608, de 2012.

Art. 63. Na zona de expansao urbana aplicam-se os seguintes instrumentos:

L.
II.

Direito de Preempgao;

Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsorios (PEUC); IPTU
progressivo no tempo e desapropriacdo com pagamento em titulos da divida
publica.

Secao 1V
Zona de Urbanizacao Diversificada 1

Art. 64. A Zona de Urbanizagao Diversificada 1 ¢ caracterizada:

L.
II.

I1I.
IV.

Pela disponibilidade de equipamentos de servigos urbanos;
Pela presenca de infraestrutura urbana;

Pela predominancia de residéncias de veraneio;

Pela menor verticalizagao da orla.

Art. 65. A Zona de Urbanizagao Diversificada 1 possui como objetivos especificos:

L

II.

III.

IV.

Incentivar o adensamento construtivo e populacional, com diversidade de
grupos sociais;

Promover transformagdes estruturais orientadas para o maior aproveitamento da
terra urbana;

Incentivar a instalagdo de usos diversificados compativeis com o uso residencial,
tais como comeércios, servicos publicos e privados e equipamentos culturais,
preferencialmente em empreendimentos mistos.

Fomentar a dinamizacao de atividades econdmicas;
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V.

Cumprir os parametros de permissdo para atendimento da oferta habitacional
com Habitacdo de Interesse Popular (HIS) e Habitacdo de Mercado Popular
(HMP);

Art. 66. Na Zona de Urbanizacao Diversificada 1 aplicam-se os seguintes instrumentos:

II.
I1I.

Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsorios (PEUC); IPTU
progressivo no tempo e desapropriagdo com pagamento em titulos da divida
publica;

Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV);

Direito de Preempgao.

Secao V
Zona de Urbanizacio Diversificada 2

Art. 67. A Zona de Urbanizagao Diversificada 2 ¢ caracterizada:

II.
I1I.
IV.
VL

VIIL

VIIL

Pela presenca de loteamentos residenciais de alto e médio padrao;

Pela predominancia de atividades relacionadas ao turismo e lazer;

Pela presenca de habitagdes de carater sazonal;

Presenca de infraestrutura e servigos publicos urbanos;

Pela presenca de centralidades comerciais;

Pela presenca de alta densidade construtiva, concentrada em edificios
residenciais verticais de alto padrao;

Pela ocorréncia de sombreamento na orla da praia, causado pela verticalizagao
construtiva;

Pelo alto alcance de atendimento do sistema de abastecimento de 4gua e coleta
de esgoto.

Art. 68. A Zona de Urbanizagao Diversificada 2 possui como objetivos especificos:

II.

I1I.

Incentivar a diversificacao de usos e tipologias residenciais, incluindo grupos de
alta, média e baixa renda;

Exigir compensacao e adequagdo de usos do solo de acordo com os impactos
gerados pelos empreendimentos a estrutura urbana;

Incentivar a integragdo dos espagos publicos e privados ampliando as
possibilidades de mobilidade ativa.

Art. 69. Na Zona de Urbanizagao Diversificada 2 aplicam-se os seguintes instrumentos:

L.
II.

I1I.
IV.

Parcelamento, Edificagdo ou Utilizacdo Compulsorios (PEUC);

IPTU progressivo no tempo e desapropriagdo com pagamento em titulos da
divida publica;

Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC);

Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV);
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V.  Direito de preempgao;
VI.  Cota de solidariedade.

Secéo VI
Zona Urbana de Protecio Ambiental

Art. 70. A Zona Urbana de Protecao Ambiental ¢ caracterizada:
I.  Pela presenga do Parque Municipal Piagabucu;
II.  Pela presenga do Parque Estadual Xixova Japui;
III.  Pela presenca de Ocupagao Militar;
IV.  Pela pressao de ocupacdo de assentamentos precarios nas bordas dos parques
municipais.

Art. 71. A Zona Urbana de Protegdo Ambiental possui como objetivos especificos:
I.  Assegurar a protegao da paisagem e conservagdo do meio natural;
II.  Impedir a formagado de assentamentos precarios;
III.  Demarcacdo de espacos para programas de educagdo ambiental e ecoturismo;
IV.  Assegurar a qualidade e manutencao dos recursos hidrico e naturais;
V. Assegurar a manutencdo das praticas das comunidades tradicionais e caigaras.

Secao VII
Zona de Conservaciao Ambiental

Art. 72. A Zona de Conservacao Ambiental é caracterizada:
I.  Pelapresenca de vegetagao significativa de remanescentes de Mata Atlantica;
II. Pela presenga da Unidade de Conservacdo de Protecdo Integral do Parque
Estadual Serra do Mar.

Art. 73. A Zona de Conservacdo Ambiental possui como objetivos especificos:
I. A conformidade as diretrizes do Plano de Manejo do Parque Estadual da Serra
do Mar;
II.  Proteger e conservar os recursos naturais;
III.  Impedir a formacao de ocupacdes irregulares e assentamentos precarios.

Secao VIII
Zona de Interesse Ecolégico

Art. 74. A Zona de Interesse Ecologico ¢ caracterizada:
I.  Pelapresenca de Terra Indigena;
II.  Pela existéncia de areas de mangue, restinga e varzeas;

III.  Pela presenca de atividades rurais com uso racional dos recursos naturais,
compativeis com a preservacdo do meio ambiente, especialmente quanto a
protecdo e a conservagdo do solo, dos mananciais, corregos e rios;

IV.  Pela existéncia de areas com presenca significativa de vegetacgao;

V.  Pela existéncia de areas de potencial interesse ecoturistico.
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Art. 75. A Zona de Interesse Ecoldgico possui como objetivos especificos:
I.  Promover a manutencdo da qualidade ambiental na area de transicdo entre a
Unidade de Conservagdo de Prote¢ao Integral do Parque Estadual Serra do Mar
e os rios Boturoca e Aguapeu,
II.  Impedir a ocupagdo de areas ambientalmente frageis e mangues;

III.  Incentivar as atividades da categoria analitica rural multifuncional litoraneo, que
abrange estabelecimentos agropecudrios e segundas residéncias atribuidas as
caracteristicas das atividades de ecoturismo, sitios, chacaras de recreio,
producdo de hortifrutigranjeiros e pesqueiros relacionadas com os sistemas
ecoldgicos e culturais pertencentes a regido litoranea.

Art. 76. Na Zona de Interesse Ecoldgico, aplicam-se os seguintes instrumentos:
I.  Demarcagdo de Zonas Especiais de Interesse Indigena;
II.  Plano de Desenvolvimento Econdmico-Ecologico da Zona de Interesse
Ecolégico.

Capitulo II1 - Do Zoneamento Especial

Secio 1

Das Zonas-Eixo

Art. 77. As Zonas-Eixo delimitam por¢des do territério que devem ser submetidas a
pardmetros urbanisticos diferenciados das Zonas de Urbanizacdo Diversificada I e II nas
quais estdo inseridas, cumprindo como objetivo estratégico orientar a produg¢do imobiliaria.

Art. 78. Ficam instituidas no territério municipal a Zona-Eixo da Orla 1 e a Zona-Eixo da
Orla 2.

§ 1°. A Zona-Eixo da Orla 1 constitui um eixo com menor densidade construtiva e
verticalizagdo menos avancada quando comparada ao resto da extensdo total da area
costeira, contando com numero significativo de habitagcdes de veraneio. Sua extensao
abrange uma faixa de 100 metros a partir do eixo de logradouro da Avenida Presidente
Castelo Branco desde o bairro Canto do Forte até o bairro Mirim.

§ 2°. A Zona-Eixo da Orla 2 constitui um eixo que possui maior densidade construtiva em
comparagdo a Zona-Eixo Orla 1, caracterizado por um processo de verticalizagdo avangado.
Na Zona-Fixo da Orla 2 prevalece uma dindmica aquecida do mercado imobilidrio. Sua
extensao abrange uma faixa de 100 metros a partir do eixo de logradouro da Avenida
Presidente Castelo Branco desde o bairro Maracana até o bairro Solemar.

Art. 79. As Zonas-Eixo possuem como objetivos comuns:
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[.  Maior controle dos indices de gabarito, visando garantir o controle da
verticalizagdo e evitar o sombreamento na orla da praia;
II. A implementacdo de usos diversificados.

Paragrafo uinico. Os parametros definidos no Anexo 4 - Parametros Urbanisticos para as
Zonas-Eixo visam evitar o sombreamento da orla da praia preservando a paisagem local e a
biodiversidade maritima.

Secao 11
Das Zonas Especiais de Interesse Indigena

Art. 80. As Zonas Especiais de Interesse Indigena objetivam estabelecer areas nas quais o
Poder Publico Municipal identifica a existéncia de ocupag¢do de populagdo indigena,
garantindo a protecdo de seus direitos.

Paragrafo dnico. Cabera ao Conselho Gestor de Zonas Especiais de Interesse Indigena
definir junto ao Poder Piblico Municipal e a comunidade guarani, atualmente localizada na
Zona de Interesse Ecologico, a definicdo do perimetro da Zona Especial, mediante
realizacdo de um estudo especifico em colaboracdo com o 6rgdo federal responsavel pela
demarcacdo de terras indigenas.

Secao 111
Das Zonas Especiais de Interesse Social, da Habitacdo de Interesse Social e da
Habitacio de Mercado Popular

Art. 81. As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) sdo porcdes do territdrio
prioritariamente destinadas a habitacao para familias de baixa renda, assegurando o direito a
moradia digna, por meio da regularizacdo fundidria de assentamentos habitacionais,
requalificacdo urbanistica e socioambiental, produ¢do de novas unidades de Habitagdo de
Interesse Social (HIS) e Habitagdes de Mercado Popular (HMP) em dreas vazias, ndo
utilizadas ou subutilizadas a serem dotadas de infraestrutura urbana e areas verdes.

§1° Nos imoveis demarcados como ZEIS, no minimo 60% do potencial construtivo
decorrente da aplicacdo do coeficiente de aproveitamento estabelecido pelo zoneamento
ordinario devera ser destinado a Habitagdo de Interesse Social.

§2° A obrigatoriedade de destinacdo de drea para HIS prevista no §1° somente atingira
terrenos acima de 250 m? com excecdo dos terrenos utilizados para produgdo de
equipamentos publicos.

§3° Caso sejam demarcados como ZEIS imdveis localizados na Zona de Urbanizagdo

Diversificada 2, eles devem ser isentos da cobranca de Outorga Onerosa do Direito de
Construir.
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Art. 82.

II.

Art. 83.

L.

II.

As ZEIS classificam-se em duas tipologias, sendo:

ZEIS 1 - Areas caracterizadas pela presenca de assentamentos precarios nas
quais devem ser implementadas a regularizagdo fundiaria e recuperacao
ambiental, de acordo com a demarcacdao no Anexo 3 - Zoneamento Especial
deste Plano Diretor.

ZEIS 2 - Areas caracterizadas pela ocorréncia de glebas, lotes vazios ou
subutilizados, situados em 4areas dotadas de servigos, equipamentos e
infraestruturas urbanas, onde haja interesse publico ou privado em produzir
empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social (HIS) e empreendimentos
habitacionais de Mercado Popular (HMP), de acordo com a demarcacdo no
Anexo 3 - Zoneamento Especial deste Plano Diretor.

Para efeito deste Plano Diretor, considera-se:

Habitacdo de Interesse Social (HIS) - Destinada ao atendimento habitacional das
familias de baixa renda, podendo ser de promocdo publica ou privada,
atendendo aos seguintes parametros aplicaveis em qualquer Zona permitida:

A) Area itil maxima de 70m? (setenta metros quadrados) e minima de 30m? (vinte e
quatro metros quadrados);

B) Méximo de 01 (um) sanitario;

C) Pé-direito minimo de 2,50m (dois metros e cinquenta centimetros) para cada
compartimento;

D) Maximo de 1 (uma) vaga de estacionamento.

Habitacdo de Mercado Popular (HMP) - Destinada a familias com renda bruta
de até 08 salarios minimos, podendo ser de promog¢do publica ou privada,
atendendo aos seguintes pardmetros aplicaveis em qualquer Zona permitida:

A) Area util maxima de 70m? (setenta metros quadrados) e minima de 30m? (vinte e
quatro metros quadrados);

B) Méaximo de 01 (um) sanitario;

C) Pé-direito minimo de 2,50m (dois metros e cinquenta centimetros) para cada
compartimento;

D) Maximo de 1 (uma) vaga de estacionamento.

Paragrafo unico. O acesso a Habitacdo de Interesse Popular e Habitagdo de Mercado
Popular serdao determinados por faixas de salario minimo por familia, sendo estes:

L.

Para Habitacao de Interesse Social o valor atualizado nao podera ultrapassar 3,5
salarios minimos por familia;
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II.  Para Habitagdo de Mercado Popular o valor atualizado ndo podera ultrapassar 8
salarios minimos por familia.

Capitulo IV - Do Uso e Ocupacao do Solo

Art. 84. Para efeito deste Plano Diretor, ficam instituidas as seguintes categorias de uso do
solo, de acordo com o Anexo 5 - Uso e Ocupacao do Solo:

I.  Uso Residencial - Entende-se as edificagoes destinadas a habitacao, com ou sem
relacdo as atividades de uso misto permanente ou transitéria, englobando
habitacdes unifamiliares, habitacdes coletivas e habitagdes de uso institucional;

II.  Uso Nao Residencial - Dos espagos de ocupacao reservados para atividades
industriais, comerciais, produtivas, prestacao de servigos, institucionais e areas
verdes.

Paragrafo unico. Para areas que ndo estdo delimitadas dentro das categorias citadas, devem
ser qualificadas mediante estudos especificos complementares via contato ao Poder Publico
Municipal.

Art. 85. Os Usos Residenciais ficam divididos em:

I.  R1 - Uma Unidade Habitacional por Lote;

II. R2 - Conjunto de duas ou mais unidades habitacionais, agrupadas
horizontalmente ou superpostas, e todas com entrada independente com frente
para a via oficial de acesso ou em condominio;

III.  RVI - Conjunto residencial com até 2.500m? (dois mil e quinhentos metros
quadrados) de area construida;
IV.  RV2 - conjunto residencial de 2.500m? (dois mil e quinhentos metros quadrados)
e area construida superior a 10.000m? (dez mil metros quadrados);
V. Empreendimento de Habitag@o de Interesse Social (HIS);
VI.  Empreendimento de Habitagdo de Mercado Popular (HMP).

Art. 86. Os Usos Nédo Residenciais ficam divididos em:

I.  NRA - Uso ndo residencial ambientalmente compativel com o equilibrio
ecologico, englobando atividades comerciais, de servigos, de manejo
sustentavel, institucionais e produtivas, compativeis com a protegao,
preservacao e/ou recuperagao ambiental, inserido nas zonas urbana e rural;

II. ~ NR1 - Uso nao residencial compativel com a vizinhanga residencial;
III.  NR2 - Uso nao residencial toleravel a vizinhanga residencial;
IV.  NR3 - Uso ndo residencial especial ou incomodo a vizinhanga residencial;

V. INDI - Atividade industrial compativel com a vizinhanga residencial no que diz
respeito as caracteristicas de ocupagdo dos lotes, de acesso, de localizagdo, de
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VL

VIL

VIIL

IX.

X.

trafego, de servigos urbanos e aos niveis de ruido, de vibracdo e de polui¢do
ambiental;

IND2 - Atividade industrial geradora de impactos urbanisticos e ambientais, que
implica a fixa¢do de padrdes especificos referentes as caracteristicas de
ocupacgdo dos lotes, de acesso, de localizagdo, de trafego, de servigos urbanos e
aos niveis de ruido, de vibragdo e de poluicdo ambiental;

Ecoturismo - Segmento da atividade turistica que utiliza, de forma sustentavel, o
patrimonio natural e cultural, incentivando a conservagao e busca a formagao de
uma consciéncia ambientalista pela interagdo entre os individuos € o meio
ambiente;

Atividades de Manejo Sustentavel - Segmento de atividades que permitem a
exploracdo racional dos produtos madeireiros e ndo madeireiros com técnicas de
minimo impacto ambiental sobre os elementos da natureza.

Areas Institucional - sdo aquelas destinadas a implantagdo de empreendimentos
pelo Poder Publico municipal, de equipamentos comunitarios e publicos.

Area Verde.

§1° Considera-se area verde aquela destinada a garantir a manutencao da cobertura vegetal
de qualquer porte, preservando-se a permeabilidade do solo, a fauna e flora existentes

Capitulo V - Das Distribuicoes do Uso por Incomodidade

Art. 87. Para fins de localizagdo, os usos e atividades sdo classificados por fator de
incomodidade, nos niveis constantes no Anexo 6 - Fatores de Incomodidade, que
estabelece os padroes de incomodidade admissiveis:

II.

I1I.

IV.

V.

Nao-incomodos — O uso residencial e as categorias de uso ndo-residencial que
nao interfiram negativamente no meio ambiente;

Incomodos Nivel I — Categorias de uso ndo-residencial compativeis com o uso
residencial;

Incomodos Nivel II — Ao uso ndo-residencial, cujo nivel de incomodidade
permite sua instalacdo nas proximidades do uso residencial;

Incomodos Nivel IIT - Ao uso industrial e correlato cujas atividades apresentam
niveis compativeis com vizinhanga residencial;

Incomodos Nivel IV — Ao uso industrial e correlatos, cujas atividades
apresentam niveis de incomodidade e nocividade incompativeis com o uso
residencial.

Art. 88. Os padrdes de incomodidade definem-se na seguinte conformidade:

L

II.

Emissdo de Ruido - Propagacdo sonora para fora dos limites do lote causada
pelo uso de méaquinas, equipamentos ou aparelhos ruidosos;

Emissdo Atmosférica - Langamento, na atmosfera, de matéria, poeira ou energia
provenientes dos processos de produgdo ou transformacao;
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III.  Poluicdo Hidrica - Toda e qualquer forma de matéria ou energia langada ou
liberada nas dguas que venha a alterar as propriedades dessa dgua, afetando a
saude das espécies animais ou vegetais;

IV.  Periculosidade - Atividades que apresentam risco ao meio ambiente e a satde,
em func¢do da comercializagdo ou estocagem de materiais perigosos, explosivos,
gas liquefeito de petroleo (GLP), combustiveis, toOxicos e equiparaveis,
conforme normas técnicas que tratam do assunto.

\ ~

Paragrafo unico. Atividades referentes a geracdo de residuos sélidos, como producao,
manipulagao ou estocagem de residuos sélidos, com riscos potenciais ao meio ambiente € a
saude publica, e vibragdes geradas pelo impacto provocado pelo uso de maquinas ou
equipamentos que produzam choques repetitivos ou vibracdo sensivel, e assim,
incomodidade e estado de desacordo de uso com os condicionantes locais, tendo em vista
suas estruturas fisico-ambientais e suas vivéncias sociais, devem ser qualificadas mediante
estudos especificos complementares via regramento estadual.
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Titulo V - Da Gestio Democratica da Cidade

Capitulo I - Dos Instrumentos de Gestao Participativa

Art. 89. A fim de garantir a gestdo democratica, serdo utilizados os seguintes instrumentos:

I.  Debates, audiéncias, consultas publicas, referendos e plebiscitos municipais;
II.  Conselhos municipais que integrem o planejamento urbano e rural;
III.  Conselhos setoriais responsaveis pela fiscalizagdo, monitoramento e avaliagao
de politicas publicas;
IV.  Conselhos gestores das Zonas Especiais de Interesse Social e das Zonas
Especiais de Interesse Indigena.

Paragrafo unico. Fica garantido o acompanhamento e controle social das atividades de
planejamento e gestdo urbana e rural através do amplo acesso as informagdes e da
participagdo da populacdo e de associagdes representativas em todas as etapas do processo
de planejamento municipal, regional ou local.

Secao 1

Dos Conselhos Municipais

Subsecio I

Do Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano

Art. 90. O Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano, instituido na Lei
Complementar 152/1996, passa a ter as seguintes atribuigdes:

I.  Deliberar sobre as revisoes sistematicas e extraordinarias deste Plano Diretor;
II.  Deliberar sobre planos e projetos decorrentes deste Plano Diretor;
III.  Acompanbhar e fiscalizar o cumprimento das prescrigdes deste Plano Diretor;
IV.  Propor medidas voltadas ao aprimoramento e integracdo do processo de
planejamento e do desenvolvimento local,
V. Gerir os recursos do Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano;
VI.  Aprovar orcamentos e planos de aplicacdo e metas anuais e plurianuais dos
recursos do Fundo Municipal de Habitacao de Interesse Social (FMHIS);
VII.  Fixar critérios para a priorizacao de linhas de agdes;
VIII.  Deliberar sobre as contas do FMHIS;
IX. Levantar davidas quanto a aplicacdo das normas regulamentares, aplicaveis ao
FMHIS, nas matérias de sua competéncia;
X.  Aprovar seu regimento interno;
XI.  Destino dos imdveis do direito de preempgao.

Art. 91. Participarao do Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano:

I.  Representantes do Poder Publico Municipal;
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II.  Representantes da Sociedade Civil;
III.  Representantes dos conselhos setoriais do Municipio;
IV.  Representantes da Regido Metropolitana da Baixada Santista.
V.  Representantes dos dos Conselhos Gestores das Zonas Especiais.

Art. 92. O Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano poderd instituir cdmaras
técnicas e grupos de trabalho especificos de acordo com deliberagdes internas.

Art. 93. O Poder Publico Municipal devera assegurar ao Conselho Municipal de
Desenvolvimento Urbano o status permanente de 6érgao deliberativo.

Subsecio 11

Dos Conselhos Gestores das Zonas Especiais

Art. 94. Os Conselho Gestores das Zonas Especiais possuem como atribuigao:
I.  Participar da formulacdo e implementacao de intervencdes nas ZEIS e ZEII;
II. Demarcar novas ZEIS e ZFEII;
III.  Solicitar ao Poder Publico Municipal a realizagdo de audiéncias publicas para
prestar esclarecimentos a populagao.

Art. 95. Participardo dos Conselhos Gestores das Zonas Especiais:
I.  Representantes do Poder Publico Municipal;

II.  Representantes das associagdes de bairros;

III.  Representantes dos moradores das ZEIS;

IV.  Representantes dos moradores das ZEIS.
Art. 96. Moradores de Zonas Especiais ja ocupadas, poderdo solicitar ao Poder Publico
Municipal a criagdo de Conselhos Gestores, desde que tenha a anuéncia expressa de ao
menos 20% (vinte por cento) dos moradores da area da respectiva ZEIS.

Secdo II - Do Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano

Art. 97. Fica criado o Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano (FMDU), com
finalidade de apoiar e realizar investimentos necessarios para resolucao dos objetivos,
diretrizes, planos, programas urbanisticos, rurais € ambientais integrantes deste Plano
Diretor.

Art. 98. O Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano serd constituido de recursos
provenientes de:
I.  Recursos proprios do orcamento municipal;
II.  Transferéncias intergovernamentais;
III.  Contribuicdes de pessoas fisicas ou juridicas;
IV.  Contribui¢des de organizagdes internacionais;
V. Receitas oriundas da Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC);
VI.  Receitas oriundas da Outorga Onerosa de Alteragdo de Uso (OOAU);
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VII. Rendimentos provenientes da aplicag¢ao deste proprio fundo;
VIII.  Outras legislagdes especificas que direcionam recursos para este fundo;
IX.  Outras receitas eventuais;
X.  Receitas oriundas do Direito de Preempgao;
XI.  ICMS (Imposto sobre Operagdes Relativas a Circulacdo de Mercadorias e sobre
Prestagdes de Servicos de Transporte interestadual e intermunicipal e de
Comunicag¢ao) segundo a lei 17.348, de 12 de marco de 2021.

Art. 99. Fica extinto o Fundo Municipal de Habitacdo de Interesse Social (FMHIS),
instituido pela Lei n. 1.326 de 29 de Setembro de 2006, cujas atribuicdes passam a ser
competéncia do Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano.

Art. 100. O Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano serd gerido pelo Conselho
Municipal de Desenvolvimento Urbano, cuja constituicao e atribuigdes estdo definidas pelo
Art. 90 deste Plano Diretor.

Art. 101. Os recursos do Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano serdo aplicados
com base nos objetivos, diretrizes, planos, programas e projetos urbanisticos e ambientais
integrantes ou decorrentes do Plano Diretor de Praia Grande, conforme as seguintes
prioridades:

I.  Execucdo de programas e projetos habitacionais de interesse social, incluindo a
regularizacdo fundiaria, producdo de lotes urbanizados para fins habitacionais e
a aquisicao de imoveis para constituicdo de reserva fundiaria;

II.  Ordenamento e direcionamento da expansdo urbana, incluindo implantagdo e
manutengdo de infraestrutura, pavimentagdo, escoamento de aguas pluviais e
saneamento basico, exceto em loteamentos privados localizados fora de ZEIS;

III.  Implementagdo do sistema de transporte coletivo publico, do sistema cicloviario
e do sistema de circulagdo de pedestres;

IV. Implantagdo e manutencdo de equipamentos urbanos € comunitdrios, espagos
institucionais e areas verdes.

§ 1°. Fica garantido, entre objetivos, diretrizes e agdes de mesmo grau de prioridade, a
preferéncia por aqueles localizados dentro de Zonas Especiais de Interesse Social.

§ 2°. E vedada a utilizagdo de recursos financeiros do Fundo Municipal de Desenvolvimento
Urbano em despesas de custeio ou elaboragdo de projetos, ressalvadas a elaboragdo de
projetos de elaboracdo e acompanhamento de obras e intervencdes descritas no caput deste
artigo, desde que nao exceda 10% do valor total destinado ao projeto.
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Anexo 1 - Proposta de Macrozoneamento para o Municipio de Praia Grande
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Anexo 2 - Proposta de Zoneamento para o Municipio de Praia Grande
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Anexo 3 - Zoneamento Especial
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Anexo 4 - Parametros Urbanisticos

CA
Zoneamento Tipologia Descricao Asi Gabarit Taxa de Taxa de
polog i Min Basic Max | o (m) Ocupacio permeabilidade
0
. Unidades isoladas, justapost inadas +
Zona de Polos Produtivos Horizontal | o oo 1501Ga8, JUSAPOSIAs Ou GEMIMAdas = 1 55 1 15 | - 9 0.5 0.15
sobrados
i isoladas, justapost i +
Horizontal Unidades isoladas, justapostas ou geminadas 02 15 i 9 0.7 0.15
Zona de Reestruturacio Urbana sobrados
Vertical  |Multiplos pavimentos 0.2 3,5 - 21 0.7 0.15
i isol just t i +
Horizontal Unidades isoladas, justapostas ou geminadas 02 15 i 9 0.7 0.15
Zona de Expansio Urbana sobrados
Vertical ~ [Multiplos pavimentos 02 | 25 - 15 0.7 0.15
. Unidades isoladas, justapost inadas +
Zona de Urbanizacio Horizonta] |Uhidades isoladas, justapostas ou geminadas 02 15 i 9 07 0.15
. sobrados
fersticaca Vertical  |Multiplos pavimentos 0.2 8 - 51 0.7 0.15
. Unidades isoladas, justapost inadas +
Zona de Urbanizacio Horizontal |CMidades isoladas, justapostas ou geminadas 02 15 | 1s 9 0.7 0.15
sobrados
Diversificada 2 - — -
Vertical ~ [Multiplos pavimentos 0.2 6 12 75 0.7 0.15
Zona Urbana de Proteca P . . . .
ona £ am.l i AU Unidades isoladas, justapostas ou geminadas 02 | 0,1 - 5 0.20 0.50
Ambiental porte
Zona de Conservacio Ambiental - NA NA | NA - NA NA NA
Categori litica - 1 multifuncional
Zona de Interesse Ecologica ; -#legonia analliica - rural multiunciona - o2 | - 5 0.20 0.50
litoraneo
- - - - n
Horizontal Unidades isoladas, justapostas ou geminadas i i i i i i
Zona-Eixo da Orla 1 sobrados
Vertical |Multiplos pavimentos - - - 27 - -
- - - - n
Horizontal Unidades isoladas, justapostas ou geminadas i i i i i i
Zona-Eixo da Orla 2 sobrados
Vertical |Multiplos pavimentos - - - 45 - -
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Anexo 5 - Uso e Ocupacio do Solo

- Zonas
Categoria de Subcategoria de Uso
Uso PP ZRU ZEU ZUD 1 ZUD 2 ZUPA ZIE
Empreendimento de HIS Sim Sim Sim Sim
Empreendimento de HMP Sim Sim Sim Sim
R1 Sim Sim Sim Sim Sim Sim
Residencial - - ; .
R2 Sim Sim Sim Sim
RV-1 Sim Sim Sim Sim
RV-2 Sim
NRA Sim Sim Sim Sim Sim
NR1 Sim Sim Sim Sim Sim
NR2 Sim Sim Sim Sim
3 NR3 Sim
Ndo IND-1 Sim Sim Sim Sim
Residencial
IND-2 Sim
Ecoturismo Sim Sim Sim
Atividades de Manejo Sustentavel |Sim Sim Sim Sim Sim
Uso Institucional Sim Sim Sim Sim Sim Sim
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Anexo 6 - Fatores de Incomodidade

Estadual 8.468/76 -
Art.33)

FATORES DE INCOMODIDADE - Localizaci U Emissao de Emissao Poluicio Hidrica
NIVEL DE INCOMODIDADE R 508 Ruido Atmosféricas LD e
Empreendimento de HIS / .
. Sem fontes de emissdo
Empreendimento de HMP / de substancias
RI/R2/RV-L/RV2/ | d“,f
L Macrozona Urbana / ZUPA/ | NRA/NRI/NR2/NR3/ | — ™2 odorfieras fia. ,
Nao-incomoda . Noturna 45 atmosfera - Emissao In6cuo
Z1E IND-1 /IND-2 / Ecoturismo
.. . db de fumaga
/ Atividades de Manejo
Susentavel / Uso (Decreto Estadual
poenave 8.468/76 - Art. 31)
Institucional
Empreendimento de HIS / Sem fontes de
Empreendimento de HMP / | Diurna 55 db/ emissio de
Incomodo I Macrozona Urbana / ZIE R1/R2/RV-1/RV-2/ Noturna 50 bstancias odorifer Inécuo
NRA /NR1/NR2/IND-1/ db substa Ctas Ofo eras
IND-2 na atmosfera
Emissdo de Decreto
Empreendimento de HIS/ | Diurna 60 db/ | substéncias odoriferas Estadual
Incomodo II ZRU/ZEU/ZUD 1/ZUD 2 | Empreendimento de HMP / Noturna 55 na atmosfera (Decreto 8.468/76 -
R1/IND-1/IND-2 db Estadual 8.468/76 - Art. 17,18 ¢
Art.33) 19
Emissao de Decreto
Diurna 65 db/ | substancias odoriferas Estadual
Incomodo I1I ZPP/ZRU IND-1/IND-2 Noturna 60 na atmosfera (Decreto 8.468/76 -
db Estadual 8.468/76 - Art. 17,18 ¢
Art.33) 19
Emissao de
substancias odoriferas Decreto Estadual
Incomodo IV ZPP IND-2 70 db na atmosfera (Decreto | 8.468/76 - Art. 17, 18

el9
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