Estado do Rio Grande do Sul
Prefeitura de Passo Fundo

Secretaria de Planejamento - SEPLAN

Ref.: Processo Administrativo 2023/48638 DISS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

Solicitacao de Criagdo de Zona Especial de Interesse Social (ZEIS)

O requerente DISS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA solicita alteragdo da planta de
zoneamento urbano em gleba junto ao Loteamento Maggi de Césaro, com frente para as Ruas
Jerébnimo Marques e Jodo Grossi, para fins de implantacdo de loteamento de interesse social.
Atualmente a area estd inserida em dois zoneamentos distintos, sendo uma parcela caracterizado
como Zona de Prote¢ao dos Recursos Hidricos - ZPRH e o restante como Zona de Produ¢do Urbana
- ZPU. Dessa forma, o solicitante requer que a gleba, em toda a sua extensdo, seja definida como

Zona Especial de Interesse Social (ZEIS).
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Figura 01 — Localiza¢do da area na malha urbana. Fonte: Google Earth
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Figura 02 — Demarcagado da gleba. Fonte: Google Earth

A Gleba compreende area total de 324.998,37 m? (32,49 ha), descrito pelas matriculas n® 147.743 e
147.744, do Registro de Imdveis de Passo Fundo/RS). A mesma possui em sua extensao area que foi
utilizada para cultivo de graos até meados de 2010, estando atualmente sendo ocupada apenas para o
cultivo de eucaliptos. Além disso, dentro da area tem-se a presenca de dois cursos d’agua, sendo esses
uma sanga inominada e o Arroio Santo Antonio, o qual € o limite a noroeste e sudeste da gleba. Ambos
os cursos hidricos estabelecem Area de Preservagio Permanente (APP). Quanto a vegetacio presente
na area, de acordo com laudo de cobertura vegetal apresentado, pode ser dividida em trés fisionomias,
sendo elas: vegetacdo nativa em estagio inicial de regeneragdo, mata nativa em estagio médio de

regeneracao e plantio de eucalipto.
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AREA TOTAL: 32,26 ha

Figura 03 — Mapa de cobertura vegetal da gleba.

Fonte: Requerente

Figura 04 — Mapa do estado atual da gleba.

Fonte: Requerente

A proposta ¢ a implantagdo de um loteamento de interesse social, com aproximadamente 590 lotes

com, em média, 200m? de area util. A dimensao proposta para os lotes ¢ de 10 x 23m, com quadras

variando entre 180 e 230m. Conforme informam os requerentes, o desenho proposto focou em

promover continuagdes viarias, conectando o Loteamento Maggi com o Loteamento Parque dos

Eucaliptos. Além disso, parte das areas de doagdo estabelecidas pelas Lei Complementar 290/2009

foram projetadas para estarem localizadas de modo a proporcionar a ampliacdo da escola municipal

Frederico Ferri, hoje lindeira a gleba. A 4rea j4 ¢ dotada de energia elétrica e, de acordo com

declaragao da CORSAN, acostada aos autos, o local tem viabilidade de abastecimento de agua.
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Figura 05 — Mapa da situagdo proposta. Fonte: Requerente
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O requerente justifica ainda que a expansdo urbana proposta permitird o avango da urbanizacdo

qualificada, beneficios socioecondmicos e fungdo social para a area que ¢ subutilizada atualmente,
isso porque atualmente a gleba possui um grande problema de fruicdo urbana, com falta de conexdes
vidrias na regido e também a escassez de servigos publicos oferecidos a populagdo, que pode ser

ampliado com o recebimento de novas areas para implantagcdo de equipamentos pelo poder publico.

Atualmente, a legislacdo estabelece Lote Minimo (LT) de 200m? para as Zona Especial de Interesse
Social (ZEIS) do Plano Diretor. Este pardmetro engloba tanto empreendimentos privados quanto
empreendimentos publicos. O artigo 102 da LC n® 170/06 estabelece que na Zona Especial de
Interesse Social (ZEIS) as edificagdes obedecerdo aos seguintes indices urbanisticos maximos:

70 = 60%

CA=15

CID = 15 m?

LM =200 m?>

No mapa a seguir, demonstra-se 0o zoneamento da situa¢do atual da area e a proposta de novo

zoneamento.
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Figura 06 — Mapa de zoneamento: situacdo atual x situagcdo proposta. Fonte: SEPLAN/PMPF
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Sendo assim, tendo em vista a relevancia do tema e considerando as caracteristicas morfoldgicas da

regido, o zoneamento, a previsao de infraestrutura para a area e a producgao de lotes urbanizados para
fins habitacionais, a equipe técnica da Secretaria de Planejamento considera possivel a mudanca de

zoneamento pleiteada.

O processo foi encaminhado ao Conselho Municipal de Desenvolvimento Integrado - CMDI, em

janeiro de 2025, conforme ata de n° 269, tendo sido aprovado com unanimidade dos votos.

Diante do exposto, encaminha-se para consulta publica a seguinte minuta de lei:

MINUTA DE LEI

“ALTERA A PLANTA DE ZONEAMENTO URBANO DO MAPA
N°02, ESTABELECIDO NA LEI COMPLEMENTAR N° 170, DE
09 DE OUTUBRO DE 2006 E CRIA ZONA ESPECIAL DE
INTERESSE SOCIAL (ZEIS) PARA IMPLANTACAO DE
LOTEAMENTO DE INTERESSE SOCIAL E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS.

Art. 1° Altera a planta de zoneamento urbano do mapa n° 02,
estabelecido na lei complementar n° 170, de 09 de outubro de
2006 e cria ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL (ZEIS)
para implantag¢do de loteamento de interesse social, junto ao
Loteamento Maggi de Césaro, imovel das matriculas n° 147.734
e 147.744 com drea de 324.998,37m? (32,49ha); do Registro de
Imoveis de Passo Fundo."

Art. 2° Em contrapartida a alteragdo proposta no art. 1° desta
Lei, o proprietario da gleba afetada pela cria¢do do zoneamento
devera:

I- doar ao Municipio a area onde hoje localiza-se a Escola
Municipal de Ensino Fundamental Frederico Ferri,
localizada na Rua Jeronimo Marques, 351 — Loteamento
Maggi de César no Municipio de Passo Fundo.

- executar obras de ampliagdo na referida escola,
conforme projeto a ser definido pela Secretaria de
Planejamento.
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Art. 3° As demais exigéncias da Lei Complementar n° 170, de 9 de
outubro de 2006 deverdo ser observadas.

Art. 4° Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua
publicagao.



