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5. ASPECTOS SOCIOESPACIAIS

Neste capitulo serdo apresentados os fatos histéricos da ocupacdo do territério de
Pindamonhangaba, com base nos seguintes itens:

e Configuracdo da ocupacdo municipal, com enfoque para os principais aspectos
institucionais e legais que condicionam a urbanizacdo, além da andlise do atual arranjo do
uso do solo;

e Nucleos urbanos informais; e

e Vetores de expansao urbana.

5.1. Historico da ocupacao

Segundo Santos (2008) apud Nogueira (1995), existem duas teorias sobre a fundacdo de
Pindamonhangaba:

i.  12/08/1672:

Os irmdos Ant6nio Bicudo Leme e Braz Esteves Leme adquiram terras ao norte da entdo Vila
de Taubaté, as margens do Rio Paraiba do Sul. Em 12 de agosto de 1672, eles iniciaram a
construcdo de uma igreja, que deu origem a povoacdo de S3o José de Pindamonhangaba, onde
hoje esta localizada a Praga Padre Jodo Faria Fialho — Largo do Quartel.

Baseado neste fato, o entdo Prefeito Caio Gomes Figueiredo oficializou essa data como sendo
a fundagado oficial de Pindamonhangaba, através de Lei Municipal, no ano de 1953.

ii. 22/07/1643:

No inicio do Século XVII, foram concedidas sesmarias na localidade de Taubaté, sendo uma
delas na paragem denominada Pindamonhangaba, cuja terra ja era ocupada, desde 22 de julho
de 1643, pela familia do Capitdo Jodo do Prado Martins.

Nesse ponto, forma-se um bairro independe de Taubaté, situado a margem direita do Rio
Paraiba, onde posteriormente comeg¢a a funcionar uma igreja em homenagem a Nossa
Senhora de Bom Sucesso.

Devido as inconsisténcias documentais sobre a formagao da ocupacgao, estabeleceu-se como
data oficial o dia 10 de julho 1705, momento da emancipacao politica de Pindamonhangaba. O
municipio é elevado a categoria de cidade pela Lei Estadual n? 17/1849.

Pindamonhangaba significa “lugar onde se faz anzol”, em traducdo livre do Tupi, lingua que era
falada na regido e que se mantém presente em muitas palavras utilizadas no municipio, como:
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Mandu (localidade rural);

Curuca (bairro);

Mantiqueira (Serra);

Trabiju (Parque Natural Municipal);
Ipiranga (bairro); e

Piracuama (localidade rural).

Outro marco importante da configuracdo urbana do municipio foi a construcdo da Estrada de
Ferro (EF) Central do Brasil, que corta o sentido leste-oeste de Pindamonhangaba. A
implantacdo de duas estacbes ferrovidrias permitiu a chegada de novos moradores na sede
(1877) e no Distrito de Moreira César (1898).

Ja a EF Campos do Jorddo foi aberta a partir da estacdo ferroviaria de Pindamonhangaba,
sendo sua construcdo autorizada em 1910, através da Lei Estadual n? 1220, assinada pelo
entdo presidente do Estado de Sdo Paulo, como ilustra a Figura 5.1-1.

O trecho em questdo faz a ligacdo entre Pindamonhangaba e o municipio de Sdo Bento do
Sapucai. A implantacdo dessa estrutura contribuiu para a ocupacdo no sentido norte do

municipio.

Figura 5.1-1: Publicacdo da autorizacdo de construcdo da linha de ferro em Pindamonhangaba

ESTADOS UNIDOS DO BRAZIL

DIARIO OFFICIAL

DO ESTADO DE SAO PAULO

Asno 20.°—22° pa Rmrpnuroa—N. 266 BAO PAULO

Actos do Poder Legislativo

LEI N. 1221

QuarTa-FEIEA T Dm Dpznssso pm 1910

Actos do Poder Exesutivbm

DECRETO N, 1960

pE 28 DE NOVEMBRO DE 1910
DE 5 DuzEMBRO DB 1910
Auctorizando o Governo a contractar com 03 doulores Emilin

Mareondes Ribas & Victor Godinko ouw empr-sy que orga-
niaarem, & construcglio de uma estrala de ferro entre Pin-
demanhangaba e immediagdes da Villa Jaguaribe, em Sdo
Bendo do Sapcahy.

O Presidents do Estado de 8. Paulo,

mulgo a seguinte lei:

Artigo 1° Fica 0 Governo do Estado auctorizado = con-
tractar com o8 dontores Emilio Marcondes Ribas @ Vietor Godinho,
empresa que organizarem ou quem majores vantrgans cfforecer,
a construcqio de uma estrada de ferro de bitola de :essenta
centimatros (G™,62) de systema mixt+, ligando a estig¥o da Pin-
dsmonhasgaba ds immedisgiae da Villa Jaguaribs, manicipio daj

Artigo 2° A uun’wertar em garantia de jurcs de cinco por
cento &0 suno, durante o prazo de vinte anns os faioes da
lsi n, 1163, de 28 de Degzembro de 1008, completando pelo
mesmo vraze, 8 garaatia de juros até ao eep:tal de tres mil
contos de réis (3.000.00083C0),

Attigo 3° A concedsr p ivilegio de zona na extensio de
quinze kilumetres de cada lado da via ferres, respeitados os di-
wnitin de tarcairon.

Fonte: Alesp, 2018. Elaboragao: Geo Brasilis, 2018.
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Cuneede d Companhia Estrada de Ferro 8. Paulo a Goyas, Ii-
eenja para construcgdo, usd e goso de uma esiradr que,
partindo de Monte Azul, panto terminal da suz linha eme
trafego, e passando yor Villa Olympia, vd ter o Ca-hocira
do Marimbondo.

O Presidento do Estado de B. Paulo,

Usando da attribuigiio qua lhe confere o artigo 2.°, da lei
o. 3J, do 13 ds Junho de 1892, e attendends mo requerido pela
Compaohis Estrada de Ferro 8. Paulo a Goysz, nos termes do
§ 2.° do artigo e lei citados,

Decrota :

Artigo noico. Fi:a concedida & Companhia Estrada de Farro
B. Paulo a Goyas, licenga para construegio, uso e goro de ums
via firrea que, partindo ds Monts Azul, ponto termioal da sua
linha em trafeg), v tor a Cachooira do Marimbondo, passando
por Villa Olympia, de conformidade com as clansnlas qus com
este baixam assignedas pelo Sr. Dr. Secretario de Estado dos
Neogocios da Agricultara, Commercio o Obras Publices,

Palacio do Governo do Estado de 8. Paulo, 5de Dezambra

ds 1910,
- M. J. ALBUQUERQUE LIN3
A. pn Papus Sarues.
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Para Lobdo (2007) apud PDP (2006), as linhas paralelas formadas pela EF Central do Brasil
(1900), antiga rodovia Sdo Paulo-Rio de Janeiro atual SP-062 (1920) e posteriormente pela
instalacdo Rodovia Presidente Dutra (BR-116), reforcaram ocupacao leste-oeste do territério.

Tais estruturas, aliadas ao relevo plano na area central do territdrio, impulsionaram o
espraiamento da ocupacao urbana de Pindamonhangaba, como sera observado a seguir.

5.2. Configuragao da ocupag¢ao municipal

A atual configuracdo da ocupacdo no territério municipal se deve a diversos fatores que a
condicionaram e, em dado momento, a incentivaram, como ja mencionado anteriormente.

A andlise que segue, compartimentou o municipio em grandes porcdes, para apresentar as
principais caracteristicas existentes.

Norte

A ocupacdo ao norte, quando comparada as demais regioes de Pindamonhangaba apresentou
menor intensidade, notadamente em func¢do da existéncia de eixos viarios, a saber:

e SP-132 (Rodovia Doutor Caio Gomes Figueiredo): Bom Sucesso e Mandu; e
e Estrada Municipal Jesus Antonio de Miranda (PIN-325): Cruz Grande e Cruz Pequena.

Essas localidades estdo em 4dreas classificadas pelo Plano Diretor vigente como Nucleos
Urbanos Destacados — NUDs. S3o integrantes da Macrozona Urbana — MZU, e possuem a
classificacdo de Zona Mista Especial — ZMe, cuja principal caracteristica é a ocupagdo de baixa
densidade (ver Seg¢do 5.2-1).

Na mesma porgdo territorial se situam comunidades inseridas na APA da Serra da Mantiqueira:

e Piracuama;
e OQOliveiras; e
e Ribeirdo Grande;

Tais areas foram classificadas pelo Zoneamento Rural como Nicleos Rururbanos Destacados —
NRD, os quais tratam de nucleos rurais habitados, que devem ter seus parametros compativeis
com a zona rural, inclusive com parcelamento do solo no mddulo do INCRA. Tais aspectos ndo
refletem no perfil da ocupagdo atual identificada no local, com a presenca de nucleos
informais (vide Segdo 5.3), que apresentam caracteristicas urbanas.
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Sul

Ao sul, nas proximidades da Serra da Quebracangalha, estdo as comunidades rurais de menor
contingente populacional:

e Santo Antbnio do Borba; e
e Malacacheta.

A primeira estd localizada na Zona Agricola Sul — ZAs, o que indica elevado potencial
agropecuario, cujo zoneamento prevé usos compativeis com essa finalidade, além de
atividades correlatas voltadas ao agronegécio e ao turismo.

A segunda estd em Zona Agricola Controlada Sul — ZACs, com intuito de se permitir a instalacdo
de atividades rurais de uso sustentavel, com o objetivo de prote¢cdo ambiental.

Ademais, ainda inseridos na porc¢ao sul do territdrio, porém na Macrozona Urbana, destacam-
se os bairros Goiabal e Campinas, cujo acesso ocorre por meio da transposicdo da BR-116.
Cumpre mencionar que a ocupacdo deste setor é de baixa densidade, intermeada por usos
rurais (vide Mapa Uso do Solo — Se¢do 5.2.2).

Porcdo Central

O limite da zona urbana é de aproximadamente 167,00 km?, o que representa cerca de 23% da
area total do municipio (excluem-se os Nucleos Urbanos Destacados, ver Se¢ao 5.2.1), sendo
dividido em (Quadro 5.2-1 — Lei Ordinaria n2 4972/2009):

e Sede;e
e Distrito Moreira Cesar (Lei Estadual n2 8.092/1964).

Quadro 5.2-1: Bairros da area urbanizada de Pindamonhangaba

Local Bairros

e Centro

e Boa Vista

e Bosque

e Crispim

Sede e Vila Nair

e Tabau

e Galega

e S3o Benedito

e Cardoso
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Local

Bairros

Campo Alegre
Santana

Alto do Ribeirdo
Agua Preta
Mombaca
Alvarenga
Santa Cecilia
Ipiranga
Araretama
Socorro
Anhanguera
Bela Vista

Una

Industrial Dutra
Ponte Alta
Haras

Pinhdo do Borba
Borba
Campinas
Goiabal

Distrito de Moreira
César

Acacias

Ipé

Curuca
Taipas
Atanazio
Feital

Buriti
Barranco Alto
Jatai

Centro Moreira César
Industrial Moreira César

Carvalho
Coruputuba

Fonte: Lei Ordinaria n2 4972/20009. Elaboracdo: Geo Brasilis, 2019.

Nessa regido, destacam-se:

e Rio Paraiba do Sul, como o primeiro indutor da ocupacgdo, originalmente limitado a sua

margem direita, onde hoje estd situado o centro histdrico e as edificagbes mais

representativas do patriménio de Pindamonhangaba (ver Se¢do 6.4.4);
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e Ferrovia e Estacdo Ferroviaria no final do Século XIX e inicio do XX, como outro importante
fator de impulsdo da ocupacgdo, se constituindo atualmente como uma das principais
barreiras da mobilidade urbana (ver Se¢ao 6.2);

e Apoiado no modelo de deslocamento motorizado, a ocupagao seguiu importantes eixos
vidrios, inicialmente com a instalacdo da SP-062, e na sequencia com ligacOes vidrias
saindo do centro, a saber:

Avenida Doutor Jorge Tibirica/ Avenida Nossa Senhora do Bom Sucesso;
Rua Bardo Homem de Mello;

Rua Bicudo Leme,

Avenida Theodorico Cavalcante de Souza; e

O O O O O

Rua Doutor Campos Salles.

e Bairros mais populosos (vide Mapa Densidade Demografica), em alguns casos, coincidem
com os de ocupacdo mais antiga, sendo o centro e seus adjacentes:

Vila Nair;
Tabau;

S3o Benedito;
Cardoso;
Galega;
Bosque; e
Santana.

O O O O O O ©O

e Auséncia de condicionantes fisicas propiciou uma ocupacdo polinucleada® e espraiada;
e Grande presen¢a de vazios urbanos (ver Se¢do 5.2.1), caracteristica que pode ser
identificada nos bairros mais distantes da regido central, como:

Haras;

Borba;

Una;

Pinhdo do Borba;
Mombacga;
Atanazio;
Coruputuba; e
Jatai.

O O O O O O O ©O

Leste

16 . ~ . P . s . . . e
Organizagdo urbana caracterizada pela existéncia de varias centralidades dispersas no territério.
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A ocupacdo do extremo leste da drea urbanizada também foi impulsionada pela implantagdo

da ferrovia, juntamente com a sua estacdo (Moreira César), sendo esse o primeiro fator que

impulsionou a urbaniza¢do, que posteriormente viria a conformar o Distrito de Moreira César,

considerando as seguintes particularidades:

Ocupacdo se expandiu a oeste e norte, sendo que a maior por¢do se estabeleceu
conformada e por vezes impulsionada entre os seguintes eixos viarios:

o BR-116;
SP-062; e
SPA- 085/060.

Existéncia de areas loteadas, sem ocupag¢do, como acontece no Bairro Ipé;

Presenca de areas consolidadas, inclusive com alta densidade populacional, destacando os
bairros Curuca e Taipas (ver Mapa Densidade Demonografica); e

Grandes glebas voltadas a atividade industrial, notadamente nos bairros Industrial Moreira
César e Feital, reforcando a vocacao da regido.

Oeste

A oeste do nucleo central, a ocupacdo foi seguindo o tracado da ferrovia, onde se

estruturaram diversos bairros de grande extensdo territorial:

Socorro, situado entre o tragado da ferrovia e a Avenida Nossa Senhora do Bom Sucesso,
que permite o facil acesso a Rodovia Presidente Dutra e ao centro da cidade;
Concentragdo de condominios fechados, em processo de consolida¢do, o que reflete na
descontinuidade da malha urbana e auséncia de vitalidade urbana, o que gera inseguranca
para os pedestres (Figura 5.2-1);
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Figura 5.2-1: Condominios fechados em consolidagdo no bairro Socorro

Nota: Em destaque, os condominios fechados.
Fonte: Google Earth, 2018. Elaboragao: Geo Brasilis, 2019.

Na margem superior da ferrovia, encostada a divisa municipal com Tremembé, estd o bairro
Araretama, que se destaca pela ocupacdo de baixa renda, com a concentracdo de

empreendimentos habitacionais de interesse social (PMP — RDD, 2018):

e Residencial Arco-iris: programa executado pela CDHU, com 454 unidades (agosto de 2010),
sendo que dessas 443 s3o residenciais;

e Residencial Nova Esperanca: programa da Prefeitura Municipal, com 631 unidades (agosto
de 2010), sendo todos residenciais; e

e Residencial Viver Melhor Pindamonhangaba: Programa Minha Casa Minha Vida (Faixa 1),
com 1.536 unidades entregues em 2018, todas habitadas.

Outra caracteristica identificada na area urbanizada do municipio é a auséncia de macigos
verdes significativos (ver Mapa Uso do Solo) e de arborizagdo urbana, remetendo a uma
paisagem 4drida em contraponto a presenca da Serra da Mantiqueira e da Serra da
Quebracangalha.

Em complementa¢do a analise apresentada acima, a Figura 5.2-2, ilustrada no PDP 2006,
mostra o processo de evolucdo da ocupacdo territorial de Pindamonhangaba nas décadas de
1970, 1980, 1990 e 2000.
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Figura 5.2-2: Evolucdo da ocupacado territorial entre 1970 e 2000

LEGENDA

W Pindamanhangaba 1970

Pindamonhangaba 1880
™ Pindamanhangaba 1990
W Pindamonhangaba 2000

T ALY e

Fonte: PDP, 2006.

Ja Figura 5.2-3 considera a evolugdo da ocupagdo até a presente década.
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Figura 5.2-3: Evolucdo da ocupacdo territorial entre 1970 e atual

legenda:
Convengdes Cartograficas: I Ocupacdo até 1970
—— Rodovias I Ocupacgdo até 1980
—+— Linha Férrea Ocupagio até 1990
— Cursos D'4gua Ocupagdo até 2000
[=—J Perimetro Urbano [ Ocupagdo atual

e

Nota: Ocupacdo atual: entende-se até 2019.
Fonte: PDP, 2006. Elaboragdo: Geo Brasilis, 2019.

O histdrico da Politica Urbana que regrou a conformacdo atual da ocupacdo, bem como os
aspectos de uso do solo, serdo temas dos préximos itens.

5.2.1. Aspectos legais

O principal instrumento regulador do uso e da ocupag¢do do solo municipal é a Lei
Complementar n2 3/2006, que institui o Plano Diretor Participativo de Pindamonhangaba. Para
o entendimento do tema, foram utilizados as legislagées municipais disponiveis no site da
Camara Municipal, seguindo os critérios abaixo:

e Alteracdo;
e Regulamentagdo; e
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e Correlatas ao tema.

Cabe ressaltar que a intencdo da presente analise é ampliar a compreensdo da tematica, suas
principais dificuldades de aplicacdo e as necessidades existentes que embasarao as propostas.

O Plano Diretor Participativo de Pindamonhangaba é complementar a Lei Organica do

municipio, considerando:

Outro destaque é o Titulo V - Da ordem econémica, no seu Capitulo | - Do desenvolvimento

Artigo 52 - Ao Municipio de Pindamonhangaba compete prover tudo quanto
respeite ao seu peculiar interesse e ao bem-estar de sua populagdo,

GE®
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cabendo-lhe, privativamente, entre outras as seguintes atribuicdes:

| - Dispor sobre assuntos de interesse local e, em especial, de matéria que

objetive: [...]
7 - elaborar o seu Plano Diretor;

urbano, que traz as diretrizes gerais para a elaboracao do Plano Diretor, entre elas:

Artigo 142. O Municipio fixara no plano diretor os critérios que assegurem a

fungado social da propriedade imobilidria urbana.

Artigo 143. O plano diretor deverd considerar a totalidade do territério

municipal.

Plano Diretor Participativo de Pindamonhangaba

O PDP foi aprovado por meio da Lei Complementar n? 3/2006, que contempla 176 artigos,

divididos em 10 titulos e oito anexos, como estrutura o Quadro 5.2.1-1.

Quadro 5.2.1-1: Estrutura original da Lei Complementar n2 3/2006

Divisdo Conteudo
Titulo | Apresentacdo
Titulo 1l Dos objetivos
Titulo 1l Do meio ambiente
Titulo IV Do desenvolvimento urbano e rural
Titulo V Do desenvolvimento socioecondmico
Capitulo | Do macrozoneamento
Capitulo 11 Do zoneamento
Capitulo 11l Do zoneamento urbano
Titulo VI Do orde.narpento Capitulo IV Do zoneamento rural
territorial - -
Capitulo V Do perimetro urbano
Capitulo VI Do vetor de crescimento
Capitulo VI Das areas sujeitas a intervengao
Titulo VIl Estratégias da politica urbana e rural
Titulo VIII Sistema municipal de planejamento e gestao
Titulo IX Articulagdo regional
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Divisdo Conteudo
Titulo X Disposicdes finais e transitérias
Anexo 1 Mapa de meio ambiente
Anexo 2 Mapa de sistema viario
Anexo 3 Mapa do sistema de transporte
Anexo 4 Mapa de intervengGes urbanas
Anexo 5 Mapa de Zoneamento e Macrozoneamento
Anexo 6 Mapa de instrumentos de politica urbana
Anexo 7 Quadro de caracteristicas de uso e ocupagao das zonas
Anexo 8 Memorial descritivo

Nota: em destaque o Titulo VI que trata das definigGes utilizadas como base para o desenvolvimento
dessa analise.
Fonte: Camara Municipal, 2019. Elaboragdo Geo Brasilis, 2019.

As principais alteracGes a lei original foram instituidas pelas normativas que constam no
Quadro 5.2.1-2, nas quais nota-se a extensa demanda em realinhar a politica de ordenamento
territorial as dindmicas urbanas, ao longo dos ultimos 13 anos,

Quadro 5.2.1-2: Principais alteraces da Lei Complementar n2 3/2006

Numero da Lei
Ementa
Complementar
8/2008 Altera a Lei Complementar n2 3, de 10 de outubro de 2006, que institui o Plano
Diretor Participativo do municipio de Pindamonhangaba
Inclui e altera anexos da Lei Complementar n2 3, de 10 de outubro de 2006, que
13/2009 o . S .
institui o Plano Diretor Participativo do municipio de Pindamonhangaba
Altera anexos da Lei Complementar n2 3, de 10 de outubro de 2006, que institui o
19/2010 . S L .
Plano Diretor Participativo do municipio de Pindamonhangaba
Altera anexo da Lei Complementar n? 3, de 10 de outubro de 2006, que institui o
23/2011 . S o .
Plano Diretor Participativo do municipio de Pindamonhangaba
25/2011 Altera e acrescenta anexo da Lei Complementar n2 3, de 10 de outubro de 2006,
que institui o Plano Diretor Participativo do municipio de Pindamonhangaba
28/2012 Altera anexos da Lei Complementar n2 3, de 10 de outubro de 2006, que institui o
Plano Diretor Participativo do municipio de Pindamonhangaba
Altera e acrescenta anexo da Lei Complementar n2 3, de 10 de outubro de 2006,
36/2013 o . . .
que institui o Plano Diretor Participativo do municipio de Pindamonhangaba
Altera e acrescenta anexo da Lei Complementar n2 3, de 10 de outubro de 2006,
49/2015 o . . .
que institui o Plano Diretor Participativo do municipio de Pindamonhangaba
56/2017 Altera anexos da Lei Complementar n° 3 de 10 de outubro de 2006, que institui o
Plano Diretor Participativo do Municipio de Pindamonhangaba

Fonte: Camara Municipal, 2019. Elaboragdo Geo Brasilis, 2019.
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Classificacdo de Atividades no Zoneamento Urbano

A principal normativa que regulamenta a Lei Complementar 3/2006, é a Lei Complementar
7/2008, que institui a Classificagdo de Atividades no Zoneamento Urbano, a qual também
sofreu alteragdes apresentadas no Quadro 5.2.1-3.

Quadro 5.2.1-3: Principais normativas que regulamentam a Lei Complementar n2 7/2008

Numero da Lei

Ementa
Complementar

Altera dispositivo da Lei Complementar n? 7, de 13 de fevereiro de 2008 e d3 outras

16/2010 A
providéncias
24/2011 Altera dISpO'SItIVO da Lei Corr;plementar n .A7, (#e 13 de
fevereiro de 2008, e da outras providéncias
37/2014 Altera dispositivo da Lei Complementar n°. 7, de 13 de

fevereiro de 2008, e da outras providéncias

Altera anexos da Lei Complementar n°. 7, de 13 de fevereiro de
47/2014 2008, que institui a Classificagdao de Atividades no Zoneamento
Urbano do Municipio de Pindamonhangaba

Fonte: Camara Municipal, 2019. Elaboragdo Geo Brasilis, 2019.

Das alteracbes realizadas, cabe ressaltar o seguinte artigo da Lei Complementar 47/2014:

Art. 2° Em casos excepcionais, podera ser analisadas a implantagdo de
atividades incompativeis com o uso por grupo, previsto nos anexos 1 e 2 do
art. 1° desta Lei, desde que o interessado apresente laudo, declaragGes,
atestados e outros documentos comprobatdrios que a atividade ndo venha
causar incomodidade ou nocividade a regido do imdvel.
Paragrafo Unico. A analise de que trata o caput deste artigo sera realizada
por comissdo constituida pelo Chefe do Executivo, a qual serd composta por
membros com conhecimentos técnicos indicados pela Secretarias de
Planejamento, de Governo e Integra¢do, de Desenvolvimento Econémico,
de Financas, de Obras e de Assuntos Juridicos, a qual devera emitir parecer.
O artigo citado exemplifica o excesso de regulamentag¢bes sobrepostas no territério e visa

atender as diversas demandas e tendéncias de uso do espago urbano.

Entende-se que, apesar da incompatibilidade o disposto nas demais leis que regulamentam as
atividades por eixo viario, o uso pretendido podera ser autorizado conforme manifestacao de
uma comissdo que avalia pontualmente cada caso. Outro fator a considerar, é a auséncia de
regulamentacdo do Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV, o que poderia embasar
tecnicamente o parecer desse drgao.

Ainda sobre as normas de ordenamento territorial, destacam-se a existéncia de casos de
loteamentos que possuem restricdes cartoriais de uso, averbadas nas matriculas dos mesmos,
aprovados nas décadas de 1980 e 1990, que restringem algumas atividades, visando
notadamente a manutencdo do perfil exclusivamente residencial.
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Cumpre mencionar que este fato inviabiliza a instalacdo de pequenas unidades comerciais,
impedindo consequentemente a regularizacao de atividades ja instaladas, sendo que muitas
delas ndo geram impacto ao residencial.

Cabe ressaltar que este tema foi amplamente debatido nas Oficinas Participativas de Bairros,
pois tém relacao direta com o uso do solo e com o fortalecimento das centralidades de bairro.
Os entendimentos juridicos sobre esse tema sao (ARISP, 2019):

e As restricdes de uso podem ser livremente impostas pelas partes (comprador/vendedor)
quando da assinatura do contrato; e

e O direito de contratar ou de alterar o seu contelddo (restricdes impostas na matricula)
deverdo estar previstos em Lei Federal, pois sua competéncia é exclusiva da Unido,
portanto a municipalidade ndo possui jurisdicdo sobre o tema.

Cddigo de EdificacGes

Outra normativa complementar ao Plano Diretor é o Cddigo de EdificacGes, instituido pela Lei
Complementar n2 9/2008, com destaque para o artigo 53, que traz a descri¢gdo dos parametros
de ocupacdo (Tabela 5.2.1-1).

Tabela 5.2.1-1: Pardmetros urbanisticos estabelecidos pela Lei Complementar 9/2008

T R fi | |
Zona Permeabilidade ’e'stada Lotes (m?) ecuos (m) (frente / latera
minima (m) / fundos)
Z
ZCM 5% 7,00 175,00 5,00/ ** /0,00
ZMe 20% 14 00 1.000,00 5,00/1,50/ 5,00
ZPR 10% ! 420,00 5,00/1,50/ 2,00
ZPADE
7IA 80% ndo permitido ndo permitido 20,00/ 20,00/ 20,00
ZEla 14,00 1.000,00
109 ! : 1 4

ZEIb 0% 20,00 2.000,00 5,00/3,00(1x) /4,00
ZI 20% 3000 10.000,00 10,00/ 3,00 (1x) / 4,00
NR*** 80% ! 20.000,00 20,00/ 4,00 (2x) /10,00

Nota: ** até 2 pavimentos sem recuo, acima com recuo de 2,00m.

*** conforme Art. 53 da Lei Complementar n2 9/2008, redagdo alterada pela Lei Complementar n2

34/2013.

Fonte: Camara Municipal, 2019. Elaboracdo Geo Brasilis, 2019.

Ja o Art. 59 prevé que algumas vias poderdo ter recuos maiores para atender a demanda de

trafego:

Art. 59. Com objetivo de adequar o volume de trafego crescente em
serdo previstos futuros alargamentos,

determinadas vias,
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edificagGes nestas vias possuirdo recuos frontais maiores de acordo com a

necessidade urbanistica.

Paragrafo Unico. Os recuos frontais de, no minimo 5,00 m (cinco metros),

nos iméveis lindeiros as Vias:

e Avenida Nossa Senhora do Bom Sucesso, desde a Praga Emilio Ribas até
"Espaco Jodo do Pulo" (rotatdria);

e Rua Japdo (anel viario), Avenida Perimetral 1 (anel viario); Estrada
Sebastido Vieira Machado (da Avenida Perimetral 1 até a Rotatdria
Amécio Mazzaropi);

e Avenida Padre José Maria Guimaraes Alves (anel viario); Avenida Geraldo
José Rodrigues Alckmin (anel viario);

e Avenida Dr. Raul Nelson Guaragna (anel viario);

e Avenida Dr. Eduardo Ryomei Yassuda (anel viario);

e Rua Dr. Fontes Junior;

e Avenida Nossa Senhora do Perpétuo Socorro até a Rotatéria Amadcio
Mazzaropi;

e Avenida Dr. Jodo Ribeiro;

e Avenida Theodorico Cavalcante de Souza;

e Avenida Monsenhor Jodo José de Azevedo;

e Rua Ryoiti Yassuda;

e Rua S3o Jodo Bosco;

e Rua Suica, desde a Praga Dom Pedro Il (Santana) até a rotatéria do
Ribeirdo do Curtume (Loteamento Vila Suica);

e Avenida Fortunato Moreira;

e Rua dos Sagrados Coragoes;

e Avenida Dr. Antonio Pinheiro Junior;

e Avenida Dr. José Adhemar César Ribeiro;

e Avenida José Augusto Mesquita;

e Avenida Dr. José Monteiro Machado César;

e Rua Dr. Gonzaga.

Importante mencionar a proibicdo de postos revendedores de derivados de petréleo:

Art. 194. Os postos revendedores de derivados de petrdleo, alcool
combustivel, e outros combustiveis para fins automotivos e atividades
complementares, cumprindo-se a legislagdo vigente sobre construgdo e
zoneamento, deverdo guardar enquanto situacdo locacional a distancia
minima de 100,00m (cem metros) dos equipamentos sociais, educacionais,
religiosos, de saude e de seguranca [...]

Como as demais normativas, o Cddigo de Edificagdes também sofreu inimeras alteragdes

desde sua publicagdo. A
gual se observa:
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e Mudanca da metragem quadrada dos lotes localizados na ZElb, passando de 2.000,00 m?
para 500,00m?;

e Mudanca da metragem quadrada dos lotes localizados na ZI, passando de 10.000,00 m?
para 500,00m?; e

e Os lotes da ZM, quando destinado a programas habitacionais, passam a ser de 140,00m?.

Tabela 5.2.1-2: Pardmetros urbanisticos estabelecidos pela Lei Complementar 9/2008 e
alteracdes posteriores

Zona Permeabilidade "I'e'stada Lotes (m?) Recuos (m) (frente / lateral
minima (m) / fundos)
Z
¢ 5% 7,00 175,00* 5,00/ ** /0,00
M
ZMe 20% 14,00 1.000,00 5,00/1,50/5,00
ZPR 15% 10,00 250,00 5,00 / 1,50**** /2,00
ZPADE
7IA 80% ndo permitido ndo permitido 20,00/ 20,00/ 20,00
ZElb 10% 20,00 500,00 5,00/ 3,00 (1x) / 4,00
ZI 20% 3000 500,00 10,00/ 3,00 (1x) / 4,00
NR*** 80% ! 20.000,00 20,00/ 4,00 (2x) /10,00

Notas: * para ZM com 140,00 m? nos casos de programas habitacionais realizados por meio de convénio
com instituices e drgdos do Governo Federal.

** até 2 pavimentos sem recuo, acima com recuo de 2,00m.

*** conforme Art. 53 da Lei Complementar n2 9/2008, redagdo alterada pela Lei Complementar n@
34/2013.

**** em uma das laterais.

Em negrito, principais alteragdes em relagao a publicagdo original.

Fonte: Camara Municipal, 2019. Elabora¢do Geo Brasilis, 2019.

Nos itens a seguir, serdo tratadas de maneira comparativa, as principais altera¢des e
consideragdes técnicas acerca de cada tema da Lei Complementar 3/2006 que trata da
regulamentac¢do do ordenamento territorial.

Perimetro Urbano

Para melhor entendimento sobre o perimetro urbano de Pindamonhangaba, o Quadro 5.2.1-4,
apresenta os principais dispositivos legais que o regulamentam.
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Dispositivo Legal

Artigo

Consideragoes

Lei Complementar n2
3/2006

Art. 115. O perimetro urbano correspondente a delimitagdo da Macrozona Urbana -
MZU e dos Nucleos Urbanos Destacados - NUD, situados na Macrozona Rural — MZR [...]

Art. 116. Visando a otimizagdo dos investimentos publicos, a expansdo urbana sé podera
ocorrer na Macrozona Urbana — MZU [...]

Art. 171. As alteracgdes do Plano Diretor, decorrentes das revisdes elaboradas pelo
Executivo serdo, obrigatoriamente, submetidas a apreciacdo de Conselho representativo
dos diferentes segmentos da comunidade local, antes de serem encaminhadas a Camara

Municipal, sem prejuizo de outras modalidades de divulgacdo e consulta com vistas a
ampla participagdo comunitaria nas decisdes concernentes a matérias de interesse local.

Lei Federal n2
10.257/2001
Estatuto da Cidade
(redagdo dada pela
Lei 12.608/2012)

Art. 42-B. Os Municipios que pretendam ampliar o seu perimetro urbano apds a data de
publicacdo desta Lei deverdo elaborar projeto especifico que contenha, no minimo:
| - demarcag¢do do novo perimetro urbano;
Il - delimitagdo dos trechos com restri¢Ges a urbanizacdo e dos trechos sujeitos a controle
especial em funcdo de ameaca de desastres naturais;
Il - definicdo de diretrizes especificas e de areas que serdo utilizadas para infraestrutura,
sistema viario, equipamentos e instalagdes publicas, urbanas e sociais;
IV - definicdo de parametros de parcelamento, uso e ocupag¢ao do solo, de modo a
promover a diversidade de usos e contribuir para a geragao de emprego e renda;

V - a previsdo de dreas para habitacdo de interesse social por meio da demarcacdo de
zonas especiais de interesse social e de outros instrumentos de politica urbana, quando o
uso habitacional for permitido;

VI - defini¢do de diretrizes e instrumentos especificos para prote¢do ambiental e do
patriménio histérico e cultural; e
VIl - definigdo de mecanismos para garantir a justa distribuicdo dos 6nus e beneficios
decorrentes do processo de urbanizagao do territdrio de expansao urbana e a
recuperacao para a coletividade da valorizagdo imobiliaria resultante da a¢do do poder
publico.

A MZU* da Sede sofreu ao longo dos
ultimos 13 anos significativa alteragdo, com
ampliagdo de 18 km? de drea (passando de
150,00 km?para cerca de 168,00 km?)

A MZU do NUD de Mandud/Bom Sucesso
também sofreu significativa ampliacdo,
passando de cerca de 2,54 km? para
aproximadamente 9,35 km?

A MZU do NUD Cruz Grande/Cruz Pequena
sofreu ampliacdo, passando de cerca de
4,58 km? para aproximadamente 5,5 km?

O acréscimo total de drea urbana é de cerca
de 17% em relagdo ao perimetro urbano
aprovado pela lei original

Na Figura 5.2.1-1 pode-se observar o atual
perimetro urbano da sede

Na Figura 5.2.1-2 pode-se observar o
comparativo das altera¢cdes de perimetro
urbano, tanto na sede quanto nos Nucleos
Urbanos Destacados — NUD
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Dispositivo Legal Artigo Consideragées

Art. 30. Compete aos Municipios:

S | - legislar sobre assuntos de interesse local;
Constituicao Federal de g L]

1988 - .
VIII - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante

planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagdo do solo urbano;

Nota: Macrozona Urbana —MZU, que inclui a delimitagdo da Zona Urbana do Municipio e dos Nucleos Urbanos Destacados.
Fonte: Camara Municipal, 2019; Brasil, 1988, 2001. Elaborag¢do: Geo Brasilis, 2019.
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A Figura 5.2.1-1 ilustra o perimetro urbano atual, sendo possivel observar a relagdo das dreas

consolidadas e os vazios urbanos.

Figura 5.2.1-1: Perimetro urbano atual de Pindamonhangaba

Nota: Em destaque o Perimetro Urbano de Pindamonhangaba.
Fonte: Google Earth, 2018. Elaboragdo: Geo Brasilis, 2019.

Macrozoneamento

O Macrozoneamento Municipal classificou o territério em duas porg¢des, de acordo com suas

caracteristicas predominantes, a saber:

e Macrozona Urbana — MZU, que engloba a sede urbana e os Nucleos Urbanos Destacados -
NUDs de Mandu/Bom Sucesso e o de Cruz Grande/Cruz Pequena; e
e Macrozona Rural — MZR, que corresponde o restante do territério municipal.

Zoneamento Rural

O Zoneamento Rural compartimentou o territério em 10 zonas, cada qual com suas

N

caracteristicas particulares quanto a indicagdo das atividades existentes e permitidas. O
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Quadro 5.2.1-5 apresenta as zonas rurais, sua descricdo e consideragoes relativas as principais

alteracdes realizadas desde a publicacao.

A Figura 5.2.1-2 complementa a analise, comparando o Zoneamento Rural aprovado e o

vigente.

Quadro 5.2.1-5: Zoneamento Rural, com as principais caracteristicas das zonas e suas

consideracdes e alteragGes

Zona

Principais caracteristicas

Consideragoes

Zona de Protegao
Ambiental Norte —
ZPAn

Corresponde ao territorio da APA
da Serra da Mantiqueira no
Municipio de Pindamonhangaba

N3o sofreu alteragdo

Zona Agricola
Controlada Norte —
ZACn

Corresponde ao territorio da APA
Municipal da Serra da Mantiqueira,
tratando-se de zona de uso
sustentavel com o objetivo de
prote¢do ambiental, cujos usos
permitidos sao:

e Agricolas compativeis com
suas declividades, visando
garantir cobertura vegetal, ao
mesmo tempo que viabiliza
atividades econémicas

e  Turismo rural

N3o sofreu alteragao
APA Municipal ndo foi regulamentada

Nucleos
Rururbanos em
APA*

Correspondem aos bairros rurais
de Ribeirdo Grande, Oliveiras e
Piracuama

N3o sofreu alteragdo

Zona Agricola Norte
—ZAn

Regido com elevado potencial
agropecudrio, com atividades
voltadas ao agronegdcio e ao
turismo

A zona sofreu reducdo em favor da
ampliacdo dos NUDs Mandu/Bom
Sucesso e Cruz Grande/Cruz Pequena

Zona de
Conservagao de
Varzea — ZCV

Corresponde as varzeas de parte
do Rio Paraiba do Sul e Ribeirdo
Grande, permitido uso sustentavel
agropecudrio com o objetivo de
proteger e recuperar a varzea dos
mananciais

Sofreu reducdo significativa, em favor
da extensdo de dreadaZMRA 1 e 2,
criagdo da ZMRA 3, além do avango
dos NUDs Mandd/Bom Sucesso e
Cruz Grande/Cruz Pequena

Ajustes realizados com intuito de
compatibilizar com o Zoneamento
Minerario Estadual, estabelecido pela
Resolucdo SMA N2 28, de 22 de
setembro de 1999
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Zona

Principais caracteristicas

Consideragoes

Zona de
Empreendimentos
Estratégicos — ZEE

Regido cuja localizagdo e condigdo
geogradfica topografica estdo
vocacionadas a empreendimentos
estratégicos

N3o sofreu alteragdes

N3o foi elaborado o Plano Diretor de
Desenvolvimento Estratégico como
estabelecido pelo Plano Diretor

Zona Mineraria e
de Recuperagao
Ambiental - ZMRA

Areas a leste e oeste do Municipio,
na varzea do Rio Paraiba do Sul,
com finalidade de extracdo de
areia, necessariamente vinculada a
recuperagdao ambiental

Sofreu grande aumento de area, na
ZMRA 1 e 2, além da criagdo ZMRA 3
e da ZMRA Saibro

Zona de Protegao
Ambiental Sul -
ZPAs

Corresponde a APA Mananciais do
Vale do Paraiba do Sul, regida pelo
Decreto N2 87.561/82

N3o sofreu alteragdes

Zona Agricola
Controlada Sul -
ZACs

APA Municipal da Serra do Quebra
Cangalha, de uso sustentavel, com
o objetivo de protecdo ambiental,
cujos usos permitidos sdo:

e Agricolas compativeis com
suas declividades, visando
garantir cobertura vegetal, ao
mesmo tempo que Vviabiliza
atividades econémicas

e  Turismo rural

Sofreu redugdo de darea devido a
instalacdo da ZMRA Saibro
APA Municipal ndo foi regulamentada

Zona Agricola Sul -
ZAs

Regido com elevado potencial
agropecudrio, com  atividades
voltadas ao agronegdcio e ao
turismo

Sofreu redugdo de darea devido a
extensdo da MZU na porgdo sul da
area urbana

* conforme Subsecdo Ill da Se¢do | — Macrozona Rural Norte, Capitulo IV — Zoneamento Rural da Lei
Complementar n2 3/2006

Fonte: PDP, 2006; PMP, 2018. Elaborag¢do: Geo Brasilis, 2019.
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Figura 5.2.1-2: Zoneamento Rural 2006 e Zoneamento Rural vigente
Zoneamento Rural 2006 Zoneamento Rural vigente
Lei Complementar 3/2006 Lei Complementar 3/2006 e alteragBes posteriores

Nota: Em vermelho, o perimetro urbano aprovado pela Lei Complementar 3/2006 e com alteragbes
posteriores, respectivamente.
Fonte: PDP, 2006; PMP, 2018. Elaboragdo: Geo Brasilis, 2019.

Zoneamento Urbano

Em 2006, o Zoneamento Urbano era composto por nove zonas, sendo que atualmente sdo
oito. Destaque para a Zona Empresarial e Industrial tipo a, que possibilitava a implantagdo de
comércios, servigos e industrias sem risco ambiental, sendo substituida pela Zona Empresarial
e Industrial tipo b.

As principais alteragdes citadas anteriormente estdo brevemente analisadas e indicadas no
Quadro 5.2.1-6 e ilustradas pela Figura 5.2.1-3, apresentando o zoneamento aprovado em
2006 e o atual.
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Quadro 5.2.1-6: Zoneamento Urbano, com as principais caracteristicas e consideracdes

Zona

Principais caracteristicas

Consideragoes

Zona Central - ZC

Regido central e histdrica do
municipio, de uso misto e alta
densidade, com os seguintes usos

permitidos:
e Comércio
e Servigo

e Residéncia

N3o sofreu alteragdo

Zona Mista —ZM

Contempla areas com uso
residencial e de média densidade,
além do comércio e servigo
compativeis com uso residencial

Sofreu expressiva extensdo
sobre a ZIA e ZAs

Zona Mista Especial — ZMe

S30 as areas com 0S mesmos usos
da Zona Mista, porém compreende
area residencial de baixa densidade

Sofreu expressivo aumento
de drea, na regido do
Goiabal e nos NUDs

Zona Predominantemente
Residencial — ZPR

Zona de residéncias de baixa
densidade, que permite o comércio
para apoio ao uso residencial

Em contraponto ao
aumento da ZElb essa zona
sofreu pequena redugdo de
area

Zona de Protegao Ambiental
e Desenvolvimento
Estratégico — ZPADE

Area da Fazenda do Estado com uso
predominante de preservagao
ambiental e institucional, que
devera ser objeto de um Plano
Diretor de Desenvolvimento
Estratégico

Essa zona foi reduzida em
favor do acréscimo da ZM e
da ZElb

Zona de Interesse Ambiental
-ZIA

Areas onde haja interesse na
protecdo ambiental e no uso
sustentavel

Sofreu redugdo
especialmente em favor do
aumento ZM

Zona Empresarial e
Industrial tipo a — ZEla

Compreende os usos de comércio,
servigos e industria virtualmente
sem risco ambiental, de baixa
incomodidade definido conforme
Lei Estadual n® 5.597/87

Zona extinta e renomeada
como ZElb

Zona Empresarial e
Industrial tipo b — ZElb

Compreende os usos de comércio,
servigo e industria de risco
ambiental leve, definido pela Lei
Estadual n2 5.597/87

A mudanga mais expressiva
foi a transformagdo em
parte de area da ZElb em ZI,
no Distrito de Moreira César

Zona Industrial - ZI

Grandes plantas industriais, com
risco ambiental moderado, de baixo
grau de periculosidade, de elevado
grau de nocividade e
incomodidade, conforme Lei
Estadual n2 5.597/87

Sofreu expressivo acréscimo
de area, essencialmente
sobre a ZElb, notadamente
no Distrito de Moreira César

Fonte: PDP, 2006; PMP, 2018. Elaboragdo: Geo Brasilis, 2019.
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Figura 5.2.1-3: Zoneamento de 2006 e vigente
Zoneamento urbano aprovado Zoneamento urbano/rural (parcial) aprovado
Lei Complementar 3/2006 Lei Complementar 3/2006 e alteragbes posteriores

Nota: Em vermelho, o perimetro urbano aprovado pela Lei Complementar 3/2006 e com alteragbes
posteriores, respectivamente.
Fonte: PMP, 2019. Elaboragdo: Geo Brasilis, 2019.

Cabe ressaltar que o Plano Diretor, traz um dispositivo que visa promover a transicdo entre as

zonas, com foco na diminuicdo dos impactos negativos de atividades com certo grau de
incomodidade.

Art. 100. Fica estabelecido, para os novos empreendimentos, corredor de
protecdo non aedificandi, destinado a implantagdo de areas verdes, de 30
(trinta) metros de largura para cada zona, com a finalidade de transicdo, a
ser respeitada na mudanca das zonas ZM, ZMe, ZPR, ZPADE, ZIA, em relacdo
as zonas ZEla, ZElb e ZI.

Paragrafo Unico. Quando uma via oficial for a divisa de zonas, onde é
necessaria a faixa de transicdo de 30,00 m (trinta metros) de cada lado,
deverd ser considerado o eixo da via para a exigéncia da faixa, sendo
computados o recuo e a faixa non aedificandi, exigidos por lei ou norma, na
composicdo da faixa de transicdo de 30,00 (trinta metros), e considerada
como area verde a area remanescente.

Completando a analise da legislagdo vigente com impacto no ordenamento territorial (Quadro
5.2.1-2), tem-se a Lei Complementar n2 7/2008, que institui a classificagdo das atividades no
zoneamento urbano. Os usos sdo estabelecidos conforme a hierarquizacdo do sistema viario,
por tipo e trés graus de incomodidade, sendo classificados em:

e Residencial;
e Comercial;

e Servigos;
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e |[nstitucional;
e Misto;
e Industrial.

Quanto aos graus de incomodidade, tem-se:

e Grupo 1 — Atividades que sdo compativeis com o uso residencial e ndo sejam perigosas,
incOmodas ou nocivas a vizinhanga;

e Grupo 2 — Atividades que possam produzir ruidos, trepidacdes, exalacdes de gases, poeiras
ou interferéncia no trafego, causando alguma incomodidade a vizinhanga;

e Grupo 3 — Atividades que possam produzir ruidos, trepidacdes, exalacdes de gases,
poeiras, ou interferéncia no trafego, causando incomodidade a vizinhanga, devendo o
estabelecimento se localizar a uma distancia minima de cem metros de locais onde conste
aglomeracdo de pessoas.

Nos anexos da referida lei é apresentado uma listagem das diversas atividades permitidas para
cada grupo, por via, com objetivo de disciplinar essencialmente as atividades na Zona Mista.

ConclusGes e apontamentos

A partir do arcabouco legal apresentado, nota-se a existéncia de normas que se
complementam e por vezes se sobrepdem, com destaque para:

e Dificuldade de entendimento e falta de objetividade e clareza do regramento de uso e
ocupacdo do solo, devido aos inUmeros instrumentos que se sobrepde, como a Lei do
Plano Diretor, a regulamentacdo de usos por eixo vidrio e Cédigo de Obras;

e Apesar de todas as certiddes serem emitidas com base na legislacdo vigente, existe uma
burocratizacdo dos processos internos da Secretaria de Obras e Planejamento com relacdo
a emissdao de certiddes de uso e ocupacdo do solo, que por vezes tendem a causar
inseguranca técnica da equipe responsavel;

e Necessidade de atualizagdo das leis, com a definicdo de meios tecnoldgicos que agilizem o
trabalho do corpo técnico, de modo a assegurar tempo e capacidade de planejamento e
gestdo do ordenamento territorial;

e O cumprimento da fungdo social, para preservacdo da qualidade do ambiente rural e
urbano por vezes sdo comprometidos devido a auséncia de regulamentag¢do dos
Instrumentos da Politica Urbana, especialmente:

o Utilizagdo Compulséria;

o Outorga Onerosa do Direito de Construir;
o Operagoes Urbanas Consorciadas;
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o Consorcio Imobiliario; e
o Estudo do Impacto de Vizinhanga.

e Grande numero de solicitagdes para implantacdo de usos incompativeis com os
parametros estabelecidos pelas Zonas e Corredores Comerciais e atividades na Zona Rural
gue nao exercem a funcdo social da propriedade, baseados na Lei Complementar n? 47 de
16 de dezembro de 2014, que define os parametros de liberacdo para uso excepcional,
sendo que essa lei ndo contempla o uso incompativel em zonas; e

e Dificuldade do processo de fiscalizacdo e de autuacao das infracdes cometidas, tanto pelos
processos descritos acima, quanto pela falta de técnicos municipais que atuam na area.

5.2.2. Principais aspectos do uso e ocupacao do solo

Com base nas informac@es disponibilizadas pela Emplasa sobre as Unidades de Informacg&es
Territorializadas — UITs (2015) de Pindamonhangaba — Mapa Uso do Solo, a presente se¢do
tem como objetivo analisar o uso do solo atual do municipio, em contraponto com o
planejamento territorial instituido pelo Plano Diretor de 2006.

Diante deste contexto, ressaltam-se os seguintes pontos:

e As dreas com ocupacdo mais antiga (nucleo central da sede urbana e do Distrito de
Moreira César) possuem uso residencial, comercial e de servicos, reforcando o uso misto;

e No entorno dos nucleos centrais existe grande por¢cdo ocupada pelo uso residencial
horizontal, o que reflete no espraiamento da ocupacao;

e Ainda no recorte central, tem-se a concentragdo de dreas institucionais, onde estdo
instalados equipamentos urbanos, como escolas e postos de saude (vide Se¢do 6.4);

e Recente instalagdo de empreendimentos habitacionais vertical, em processo de
consolidag¢do, sendo que alguns sdo do Programa Minha Casa minha Vida — PMCMV, como
no caso de Residencial Viver Melhor;

e Dentro dos limites do perimetro urbano, é possivel observar a existéncia de grandes vazios
urbanos, classificados no Mapa Uso do Solo com as seguintes caracteristicas:

Areas verdes;
Mata;
Campo ou vegetagdo antropica; e

O O O O

Sem uso.

e Forte presenca de atividade rural, como chacaras e sitios de produgao agricola, além de
silvicultura;

e Evidéncia da vocacgdo industrial, especialmente no Distrito de Moreira César, onde se
localizam as maiores plantas. Ademais, tém-se os bairros, Ipiranga e Industrial Dutra, cuja
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aptiddo é potencializada pelos acessos e proximidades de Rodovias, pelos grandes vazios
urbanos e consequente disponibilidade de area. Além disso, pelo Zoneamento, que em
grande parte de suas extensdes tem como classificagcdao ZI e ZElb, com usos industriais

permitidos.
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5.3. Nucleos urbanos informais

Segundo dados fornecidos pelo Departamento de Regularizacdao Fundidria, Pindamonhangaba
conta com 30 nlcleos urbanos informais, porém somente 26 foram encaminhados e
mapeados.

Considerando este contexto, a municipalidade instituiu, em 2017, norma que regulamenta a
regularizacdo fundidria no territério municipal, nos termos da Lei Federal n.2 13.465/2017 (Lei
Ordinaria n? 6078/ 2017), compreendendo duas modalidades:

e Interesse Social (REURB-S): se aplica aos nucleos urbanos informais ocupados
predominantemente por populacao de baixa renda; e

e Interesse Especifico (REURB-E): se aplica aos nucleos urbanos informais ocupados por
populacdo ndo qualificada na ocupacdo de interesse social.

Cabe ressaltar que a identificacdo da modalidade ao qual o nucleo integra (social ou especifico)
tem como objetivo a indicacdo dos responsaveis pela implantacdo ou adequacdo das obras de
infraestrutura essencial e ao reconhecimento do direito a gratuidade das custas e
emolumentos notariais e registrais em favor daqueles a quem for atribuido o dominio das
unidades imobilidrias regularizadas (Lei Ordinaria 6078/2017).

O Quadro 5.3-1 relaciona os dados fornecidos pela Prefeitura Municipal, até o fechamento
desse volume, o qual apresenta a localizacdo e uma breve descricdo dos nucleos urbanos
informais localizados na &rea rural’’. Cabe ressaltar que os dados fornecidos, ndo fazem a
diferenciacdo entre os nucleos de interesse social e especifico.

O Quadro 5.3-2 expde os nucleos urbanos informais na Macrozona Urbana da Sede, obtidos
através da base cartografica fornecida pela Prefeitura Municipal. Como ndao foram
apresentados dados quantitativos e qualitativos sobre a ocupacdo, estdo relacionados apenas
os nomes do loteamento e a sua localiza¢do por bairro.

Na area urbana, pode-se observar que grande parte dos problemas fundiarios esta localizada
nos bairros periféricos. Destaca-se ainda que os nucleos urbanos informais mais significativos,
em termos de populagdo e area, sdo Goiabal, Recanto do Sol e Lago Azul, todos localizados ao
sul da Rodovia Presidente Dutra.

Tais informagdes encontram-se espacializadas nos Mapas Caracterizagdo da Ocupagdo
Municipal e Urbana.

17 . e , . . ~ . .
A Lei Federal n2 13.465/2017 classifica como nucleos urbanos informais mesmo os que estdo localizados em areas
rurais, devido as caracteristicas do assentamento.
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Quadro 5.3-1: Relagdo dos nucleos urbanos informais no municipio e suas principais caracteristicas de ocupagao

Loteamento N et
Localizagdo Caracteristica
(Mapa)
Regularizagdo através da REURB-E
Ponto 01 NUD Bom Sucesso/Mandu Area de 49.424,93m? (12 chécaras)
NUD Bom ) EstrAadz-a Mar.wel Alves d,e Moraes, antiga Estrada da Local é atendido com rede de 4gua, rede de energia elétrica e coleta de lixo
Sucesso/Mandi | Ceramica, bairro do Mandu Sistema de coleta e tratamento de esgoto é individual através de fossas sépticas
Regularizagdo através da REURB-E
o 02 NUD Bom Sucesso/Mandu Area de 21.176,49m? (10 chécaras)
onto Rodovia Doutor Caio Gomes Figueiredo, bairro do Mandu Local ndo é atendido com rede de agua, rede de esgoto e rede de energia elétrica
Sistema de coleta e tratamento de esgoto é individual através de fossas sépticas
Regularizagdo através da REURB-E
NUD Bom Squsso/Mandu . . Area de 93.750,00 m2 (62 chacaras)
Ponto 03 Estrada I.\/Iun.|C|paI Ed.uardo Louren’go/Rodowa Doutor Caio Local é atendido parcialmente com rede de agua e rede de energia elétrica
Gomes Figueiredo, bairro do Mandu Sistema de coleta e tratamento de esgoto é individual através de fossas sépticas
NUD Bom Sucesso/Mandu o ;
Ponto 04 Rodovia Doutor Caio Gomes Figueiredo, bairro Bom N&o foram fornecidas informac8es complementares
Sucesso
Loteamento clandestino, objeto de Agdo Civil Publica no qual o municipio é um dos
polos passivos da agao
NUD Bom Sucesso/Mar.ldu . o Esta inserido no Programa Cidade Legal
Ponto 05 18_5 metros da Rodovia Doutor Caio Gomes Figueiredo, Necessidade de implantacdo da rede de esgoto segundo exigéncias da CETESB, que
bairro Bom Sucesso sera através de uma parceria do Municipio com a SABESP
Loteamento com area de 55.180,21 m2 (82 lotes)
NUD Bom Sucesso/Mandu . N
Ponto 06 u / Nucleo em processo de regularizacao

Rodovia Doutor Caio Gomes Figueiredo, bairro do Mandu
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Loteamento - .
Localizagdo Caracteristica
(Mapa)
Ndo foram fornecidas informagdes complementares
. Possui rede de agua e energia elétrica

Dlylsa entre MZ.U da Sede e Area Rural o N&o possui rede de esgoto

Ponto 07 Bairro do Mfagaln, Iogp apos a ponte do Paraiba, a direita, Um dos niicleos encontra-se em processo de regularizagdo
perto do abrigo de animais Ndo foram fornecidas informagdes complementares
NUD Bom Sucesso/Mand(i Encontra-se em processo de regularizagdo

Ponto 08 Rodovia Doutor Caio Gomes Figueiredo, bairro Mandu N&o foram fornecidas informag8es complementares
NUD Cruz Gr.ar.\de/Cruz Pequer.ia . Nucleo com grande adensamento

Ponto 09 Estrada M.un|C|paI Jesus.Antonlo de !\/Ilra-nda, a 809 metros Possui rede de agua, esgoto e energia elétrica
da Rodovia Doutor Caio Gomes Figueiredo, bairro Cruz Nucleo com mais de 30 anos de existéncia
Grande e Cruz Pequena
NUD Bom Sucesso/Mandu N&o possui processo de regularizagdo

Ponto 10 Estrada da Ceramica, no bairro do Mandu N3o foram fornecidas informagdes complementares
NRD Piracuama Loteamento aprovado no ano de 1990

Ponto 11 Loteamento denominado Altos do Piracuama, localizado N&o possui infraestrutura com excecdo de energia elétrica
ap6s Clube de Campo Piracuama Ndo foram fornecidas informagdes complementares

Sobre o mesmo ha Acdo Civil Pdblica

Ponto 12 NRD Piracuama _ Encontra-se em processo de regularizagio
Em frente ao acesso do Clube de Campo Piracuama Ndo tem infraestrutura com exce¢do da rede de energia elétrica
Area Rural Atendido somente por rede de energia elétrica

Ponto 13 Bairro Sete Voltas, préximo ao municipio de Taubaté N&o se encontra em processo de regularizagdo fundiaria
NRD Ribeirdao Grande . .

Ponto 14 Possui cerca de 178 lotes irregulares

Bairro Ribeirdo Grande
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Loteamento N P
Localizagdo Caracteristica
(Mapa)
Ndo forma fornecidas informagdes complementares
Area Rural Sobre o mesmo existe acdo no Ministério Publico
Ponto 15 Estrada Municipal Jesus Antonio de Miranda, localidade N3o forma fornecidas informagdes complementares
rural Floresta
Divisa entre NUD Bom Sucesso/Mandu e Area Rural Sobre o mesmo existe agdo no Ministério Publico
Ponto 16 300 metros da Rodovia Doutor Caio Gomes Figueiredo,

bairro Bom Sucesso

Ndo forma fornecidas informagdes complementares

Fonte: PMP, 2019. Elaboragdo: Geo Brasilis, 2019.
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Numero Loteamento Bairro
Ponto 17 Mossord Socorro
Ponto 18 Campininha Ipiranga
Ponto 19 Goiabal Goiabal
Ponto 20 Recanto do Sol Goiabal
Ponto 21 Lago Azul Goiabal
Ponto 22 Campinas Campinas
Ponto 23 Feital Feital
Ponto 24 Agua Preta Agua Preta
Ponto 25 Ramos Centro Moreira César
Ponto 26 Karina Centro Moreira César

Fonte: PMP, 2018. Elaboragdo: Geo Brasilis, 2019.

Entende-se que a lei municipal que trata da regularizacdo fundiaria (Lei Ordinaria n2 6078/ 2017) é
um passo importante para solucionar problemas fundidrios existentes na localidade. O tema foi
amplamente debatido nas Oficinas Participativas de Bairro, cujas demandas estdo sistematizadas no
Capitulo 8.

Observou-se a necessidade da gestdao publica ser mais atuante no tema, tanto para agilizar os
processos em andamento, quanto para ampliar as acdes de fiscalizagdo, coibindo a implantacdo de
nucleos urbanos irregulares no municipio. Além disso, indica-se a dificuldade de acesso as
informacdes, o que pode estar atrelado a recém-estruturacdo da administracao publica.

Entende-se que a criacdo da Secretaria Municipal de Habitacdo (Lei Ordinaria n? 6.194/2018),
juntamente com a Diretoria de Regulariza¢ao Fundiaria, pode indicar uma mudancga positiva no atual
cendrio descrito anteriormente.

5.4. Potenciais vetores de expansao urbana

A presente andlise tem como objetivo identificar os potenciais vetores de expansdo urbana
existentes em Pindamonhangaba, a partir da leitura do territério municipal e do entendimento da
vocagao local.

Para isso, foram identificadas as principais variaveis que atuam para impulsionar ou inibir a
ocupacao, podendo ou ndo interagirem entre si, classificados como vetores:

e Espontaneos: alheios a Politica Urbana, sendo atrelados a indutores fisicos, seja para o
adensamento, seja para o espraiamento da ocupagdo; e

e Direcionados: induzidos pelo planejamento urbano, levando em conta as varidveis fisicas e
ambientais do terreno e a presenga ou proximidade da infraestrutura instalada, capaz de
comportar a demanda dos novos moradores.

Rua Paulistania, 154

Vila Madalena - S3o Paulo - SP
CEP 05440-000 - Brasil

Tel. +55 11 3035-1490

Inteligéncia Territorial
Planejamento Estratégico
Gestdo Ambiental
geobrasilis.com.br

| 143



GE®
BRASILIS

Planejando o futuro

Diante deste contexto, a seguir serao avaliados®®:
e Localizacdo e acessos;

e Aspectos socioecon6micos;

e Aspectos legais; e

e Loteamentos em analise.

Cabe ressaltar que o Mapa Caracterizagao da Ocupagao complementa a presente andlise, tanto na
escala municipal quanto na escala urbana, em que as flechas representam os potenciais vetores de
ocupacao urbana.

Localizacdo e acessos

Com relacdo a posicdo geografica, cumpre mencionar a insercdo do municipio na Regido
Metropolitana do Vale do Paraiba e Litoral Norte — RMVPLN, estando distante 140 quildmetros de
Sao Paulo e 260 quilometros do Rio de Janeiro, tema amplamente debatido no Capitulo 2.

A facilidade de acesso, em funcao da diversidade de conexdes vidrias, induz a expansdo da ocupacao
urbana nas margens da Rodovia Presidente Dutra (BR-116), cuja principal vocagdo é
industrial/logistica. Neste contexto, destacam-se os bairros:

e Industrial Moreira César;

e Feijtal;
e Buriti;
e |piranga;

e Industrial Dutra; e
e Una.

O uso residencial, comercial e de servigos ocorreu de maneira mais acentuada nas rodovias de menor
porte, como é o caso da SP-062, tanto no sentido dos municipios de Roseira e Aparecida, quanto no
sentido oeste (Tremembé e Taubaté).

A Rodovia SP-062 é o principal vetor em dire¢do ao distrito de Moreira César, principalmente no
entorno dos bairros Ipé, Curuga, Taipas e Acacias. Porém a estrutura fundidria, composta por grandes
glebas e atividades rurais, impende a sua real consolidacgdo.

18 . ~ . ’ . .
Os aspectos com maior grau de detalhamento estdo apresentados nos demais capitulos do presente volume e indicados
no decorrer dessa andlise.
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A SPA-099/060 também exerce influéncia na ocupacdo urbana, pois é o principal eixo de ligacdo do
centro de Pindamonhangaba a Rodovia Presidente Dutra, juntamente com a SPA-092/060 e a SPA-
085/060, detalhadas na Segdo 6.2.

O vetor direcionado as comunidades de Bom Sucesso e Mandu esta relacionado a proximidade com a
sede e pelo facil acesso proporcionado pela Rodovia SP-132.

Aspectos socioecondmicos

Considerando o horizonte de planejamento da revisdo do Plano Diretor Participativo de
Pindamonhangaba, em 2030, o municipio contard com uma populacdo de 173.238 pessoas
(Fundagdo Seade, 2018), o que representa um incremento de cerca de 13.000 cidaddos (vide
Capitulo 4).

Os indicadores de qualidade de vida® educacdo, renda e salde sdo importantes de serem
considerados, pois induzem a atracdo de novos moradores para Pindamonhangaba. Sobre esse
ponto de andlise, tém-se:

e Reforco da ocupacdo de borda, com destaque para o centro da sede e do Distrito Moreira César;

e Impulso da verticalizagao, que ainda é incipiente e pontual, notadamente no centro da cidade;

e Presenca de classe com alto rendimento reflete na implantacdo de condominios fechados (ver
Se¢do 6.4.2);

e Paisagem natural da localidade proporciona aos municipes uma experiéncia de vida bucélica, em
contraposi¢do a rotina urbana agitada, influenciado pelo modelo de ocupacgao espraiada na area
urbana e rural, com a instalacdo de chacaras de veraneio nas localidades de Cruz Grande/Cruz
Pequena, Ribeirdo Grande e, em menor proporg¢ao, em Piracuama;

e Tendéncia de ampliacdo da concentracdo da populagdo com baixo poder aquisitivo nos seguintes
bairros (ver Segdo 4.1):

o Araretama;
o Curugd; e
o Goiabal.

Aspectos legais

Os aspectos legais relacionados a expansao urbana de Pindamonhangaba sdao amplamente discutidos
na Se¢do 5.2.1, sendo importante destacar:

¥ IDH-M posiciona a localidade na faixa de desenvolvimento humano alto (ver Segdo 4.3),
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e A Lei Complementar n2 3/2006 indica que os vetores de expansdo somente poderiam ocorrer
dentro da Macrozona Urbana. No entanto, essa norma nao conseguiu frear a ocupagdo para
além dos seus limite, o que poderia ser solucionado com a indicacdo de drea de expansao urbana
e aplicacdo do instrumento Outorga Onerosa de Altera¢do do Uso do Solo;

e As alteragOes ocorridas no Plano Diretor reforcou a auséncia de direcionamento claro da
expansdo, quando acresceu drea ao sul do perimetro urbano, fato que ndo refletiu,
proporcionalmente, em incremento da ocupacdo, sendo que muitas delas permanecem
desocupadas; e

e O PDP nao estimula o modelo de ocupacdo compacta, com a auséncia de instrumentos para o
planejamento e gestdo das politicas urbanas, inclusive com inexisténcia de instituicio dos
instrumentos que obrigam sua utilizacdo, como o Parcelamento, Edificacdo e Utilizacdo
Compulsérios- PEUC e i IPTU Progressivo no Tempo.

Loteamentos em analise

Outro ponto de analise dos potenciais vetores de expansdo urbana sdo os loteamentos em andlise,
apresentados na Tabela 5.4-1 e no Mapa Caracterizagao da Ocupagdo Urbana. O mapeamento, dos
empreendimentos imobilidrios em analise pela Prefeitura Municipal e/ou GRAPROHAB, tem por
funcdo indicar a tendéncia do setor, tanto em localiza¢cdo quanto em dimensao.

Tabela 5.4-1: Loteamentos em andlise pela Prefeitura Municipal e/ou GRAPROHAB

Mapa Nome Bairro Area (m?) | Lotes
L1 Loteamento Residencial e Comercial Terra Nova Feital 245.454,20 572
L2 Loteamento Residencial e Comercial Julia Vitoria Goiabal 126.990,65 274
L3 Loteamento Residencial e Comercial Ipiranga Agua Preta 163.440,00 439
L4 Loteamento Residencial e Comercial Jardim Paiol Araretama 245.200,00 652

L Resi ial ial N p
L5 oteamento Residencia g Comercial Novo Agua Preta 82.898,47 234
Morumbi
L Resi ial ial R D
L6 oteamento Residencial e Comercial Reserva Da Ipiranga 178.524,2456 420
Serra
L Resi ial ial Vi D
L7 oteamento Residencial e Fomerua isconde Da Crispim 142.326,40 260
Palmeira
L8 Loteamento Empresarial Industrial Moreira César| 260.936,15 156
L - - o
L9 oteamento Re5|dencn.a1l e Comercial Village Ipiranga 235.472.15 343
Marina
L10 Loteamento Residencial Jardim Europa Anhanguera 334.474,95 658

Fonte: PMP — Secretaria de Obras e Planejamento, 2019. Elaboragdo: Geo Brasilis, 2019.
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