Estado do Rio Grande do Sul @@
Prefeitura de Passo Fundo

Secretaria de Planejamento - SEPLAN

Processo Administrativo 2021/14579
Requerente: GHZ CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA.
Assunto: Solicitacdo de Criacdo de Zona Especial de Interesse Social (ZEIS)

O requerente GHZ CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA solicita alteracdo da
planta de zoneamento urbano em gleba junto ao Bairro Jaboticabal, com frente para a Estrada
Municipal - ESBR1, para fins de implantacdo de loteamento de Habitacdo de Interesse Social.
Atualmente a érea esta inserida na Macrozona de Produgdo Mista, fora do perimetro urbano. Dessa
forma o solicitante requer que a gleba em sua totalidade, seja definida como Zona Especial de
Interesse Social (ZEIS).
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Figura 1 - Localizagdo da gleba na malha urbana. Fonte: Google Earth
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Figura 2 - Delimitagdo da gleba. Fonte: Google Earth

A Gleba compreende area total de 181.823,25 m?, registrado sobre os n°115.010, 98.797 e
94.614 do Registro de Imoveis de Passo Fundo/RS. Possui em sua extensdo grande area de lavoura e
macico vegetal caracterizado, em andlise prévia, como vegetacdo nativa em estagio avancado de
regeneragdo. Além disso, faz divisa com um curso d’dgua inominado em seu limite sul. O mesmo
gera APP de 30m a partir de suas bordas. Também como condicionante, tem-se a presenca de trés
redes de alta tensdo que cruzam a area, com serviddo de passagem de 30m a partir de seu eixo. Os
requerentes informam que néo ha intencdo de realocar as Linhas de Transmiss@es. Atualmente existe
uma escola de fundamental rural, denominada EFOC - Escola da Floresta Olho da Coruja localizada
na area. A mesma deve permanecer no local e ser integrada a malha urbana do novo loteamento
futuramente.

A proposta é a promocdo de um loteamento de interesse social, com aproximadamente 180
lotes, com dimensdes médias de 12x25m e area média de 300m2. De acordo com declaracGes da
CORSAN e RGE, acostada aos autos, o local tem viabilidade de abastecimento das redes de energia
elétrica e abastecimento de 4gua. Conforme demonstrado no desenho proposto inicialmente para o
loteamento, todas as vias projetadas devem ter gabarito de 14m, sendo obedecida as dimensdes
propostas pelo Anexo | da Lei Complementar 170/2006. Inicialmente os requerentes informaram que
a area onde estd localizada a escola ndo seria incluida ao pedido de alteracdo de zoneamento,
permanecendo como area rural, entretanto, por ndo possui frente para logradouro publico oficial, ndo
seria possivel fazer o desmembramento da parcela do restante da matricula. Dessa maneira a equipe
técnica da SEPLAN entende que toda a area deve fazer parte da alteracdo, incluindo a parcela ocupada
pela escola, devendo apenas a edificacdo estar regular no momento do parcelamento do solo.
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Figura 3 - Situagdo atual da gleba. Fonte: Documentagdo do processo
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Figura 4 - Situagdo proposta. Fonte: Documentagdo do processo
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Quanto ao esgotamento sanitério, a regido do Bairro Jaboticabal possui rede seca implantada em uma
parcela de vias e, ainda, esta incluida ao mapa da segunda etapa de implantacéo e operacdo da rede
de esgoto fornecido pela CORSAN. Além disso, para novos loteamentos, a Comissdo Permanente
Multidisciplinar para Analise — CPMA tem indicado que seja implementada a rede seca, mesmo
quando ndo ha previsao para implantacdo de rede em curto periodo de tempo, dessa forma, se garante
a migracao para a rede quando houver a possibilidade.

Atualmente, a legislacdo estabelece Lote Minimo (LT) de 200m? para as Zona Especial de Interesse
Social (ZEIS) do Plano Diretor. O artigo 102 da LC n° 170/06 estabelece que na Zona Especial de
Interesse Social (ZEIS) as edificacdes obedecerdo aos seguintes indices urbanisticos maximos:

TO = 60%

CA=15
CID = 15 m?
LM =200 m2

No mapa a seguir, demonstra-se 0 zoneamento da situacdo atual da area e a proposta de novo
zoneamento:
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Figura 5 - Zoneamento proposto. Fonte: Documentagdo do processo.

Tendo em vista a presenca de vegetacdo nativa na gleba, o processo foi submetido a Secretaria
Municipal do Meio Ambiente e, posteriormente, ao Conselho Municipal do Meio Ambiente - CMMA
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para analise e parecer ambiental quanto a alteracdo prevista. Dessa maneira a SMAM emitiu o
seguinte parecer:

“Em analise ao processo, compreendendo em haver a possibilidade,
desde que ndo ocorra intervengdes nas areas verdes, estas
remanescentes do bioma Mata Atlantica, onde entendemos que devem
ser preservadas. As intervencOes devem ser restritas as areas
antropizadas”.

De acordo com ata n° 002/2025 do CMMA, em anexo, o0 processo foi APROVADO pelo
conselho, devendo atender ao disposto nas legislacBes vigentes, tendo sido recomendada, também,
que qualquer tipo de manejo seja solicitado a SMAM no momento pertinente.

Considerando as caracteristicas morfoldgicas da regido, com sua ja consumada vocagdo para
areas de interesse social, tendo em vista algumas alteracdes recentes no local, bem como o
zoneamento, a previsdo de infraestrutura para a area e a producdo de lotes urbanizados para fins
habitacionais além do posicionamento da Secretaria Municipal de Meio Ambiente quanto as questdes
ambientais pertinentes, a equipe técnica da Secretaria de Planejamento considera possivel a mudanga
de zoneamento pleiteada, desde que cumpridas as demais exigéncias legais.

Apols analise e apreciacdo, o processo foi aprovado pelo Conselho Municipal de
Desenvolvimento Integrado — CMDI com unanimidade na reunido de numero 276, datada de maio de
2025 conforme documento de ata.

Sendo assim, certos de vossa compreensao, encaminhamos 0 processo conforme proposta de
alteracéo:

MINUTA DE LEI

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

Art. 1. Esta Lei Complementar tem por finalidade alterar a Lei
Complementar n° 170, de 09 de outubro de 2006 para possibilitar a
implantacdo de loteamento residencial de interesse social no bairro
Jaboticabal.

Art. 2. Fica alterada a Planta de Zoneamento Urbano do Mapa n° 02,
previsto no artigo 59 da Lei Complementar n° 170, de 09 de outubro de
2006, criando Zona Especial de Interesse Social (ZEIS), para
implantagdo de parcelamento do solo de interesse social nas glebas de
matriculas n® 115.010, 98.797 e 94.614, com area de 181.823,25 m2 do
Cartodrio de Registro de Imdveis de Passo Fundo/RS.
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02 de junho de 2025.
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Art. 3 As demais exigéncias da Lei Complementar n°® 170, de 9 de
outubro de 2006 dever&o ser observadas.

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



