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1. INTRODUCAO

1.1. Apresentacao

A Certare Engenharia e Consultoria Ltda., situada na Av. Engenheiro Santana Junior, n°
3000, salas 1102 a 1108, Cocd, Fortaleza—Ceara, inscrita no CNPJ sob o n® 14.582.607/0001-
31, vem, por meio deste, apresentar o PRODUTO 4 — PROPOSTAS DO PLANO DIRETOR,
correspondente a Etapa 4 do processo de elaboragao do Plano Diretor Participativo do
Municipio de Tibau, conforme estabelecido no Plano de Trabalho — Produto 01.

O presente documento da continuidade ao processo de planejamento desenvolvido nas
etapas anteriores, avangando da compreensao da realidade municipal para a construgao
das propostas que orientarao o ordenamento e o desenvolvimento territorial de Tibau.
Sua elaboracao fundamenta-se na articulagao entre o conhecimento técnico produzido
ao longo do processo e as contribui¢oes provenientes da participagao social, assegurando
a continuidade entre diagndstico, discussao publica e proposicao.

A construcao deste produto considera, portanto, os resultados da Etapa 2 — Diagnostico e
da Etapa 3 — Alinhamento dos Conceitos e Estratégias Urbanas Centrais, incorporando
as questoes consideradas prioritarias a partir da leitura técnica e comunitaria do
municipio. Essa articulacao permite que as propostas sejam formuladas a partir das
caracteristicas efetivamente observadas no territorio e das expectativas manifestadas
pelos diferentes atores envolvidos na elaboracao do Plano Diretor.

A Etapa 4 assume carater predominantemente propositivo, constituindo o momento em
que os conhecimentos acumulados ao longo do processo sao traduzidos em escolhas
para o futuro do municipio. Essas escolhas deverao orientar a posterior estruturacao do
Projeto de Lei do Plano Diretor e dos dispositivos necessarios a sua implementacao.

Dessa forma, o Produto 4 constitui uma etapa de convergéncia entre a leitura da realidade
existente e a definicao das bases para o planejamento futuro de Tibau, buscando
assegurar coeréncia entre as propostas formuladas, as especificidades territoriais do
municipio e sua capacidade de implementagao, além de preservar o carater participativo
que fundamenta todo o processo de elaboragao do Plano Diretor.

1.2. Equipe Técnica

Durante a realizacao das atividades relatadas no presente Produto, a empresa Certare
Engenharia e Consultoria Ltda contou com os esforgos da equipe apresentada a seguir:
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Equipe de Consultoria Principal

1 Diego Bastos Franga Engenheiro Civil/Sécio-Diretor

2 Makey Nondas Maia Engenheiro Civil/ Sdcio-Diretor

3 Filipe Ribeiro Viana Engenheiro Civil/ Sdcio-Diretor

4 Marcus Vinicius Teixeira de Oliveira Engenheiro Civil/ Sdcio-Diretor
Equipe Técnica da Consultora

1 Lara Maria de Sousa Barroso Gerente de Estudos

2 Daniel AlImeida Coordenador de Contratos

3 Talyson Pereira Bandeira Coordenador de Produgdo

4 Débora Maria Gomes Braga Monte Arquiteta e Urbanista

5 lleana Ferraz Nunes Arquiteta e Urbanista

6 Teane Cavalcante Arquiteta e Urbanista

7 Mateus Felipe Marques de Oliveira Engenheiro Civil

A equipe técnica mobilizada para a elaboragao deste produto reuniu profissionais com
formacao e experiéncia compativeis com as exigéncias do trabalho desenvolvido,
possibilitando a conducgao das atividades de forma integrada, multidisciplinar e
alinhada aos objetivos estabelecidos no Plano de Trabalho. A atuagao conjunta da
equipe de consultoria principal e da equipe técnica da consultora assegurou o suporte
necessario para realizagao das atividades descritas no presente documento.
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2. PRINCIPIOS GERAIS

A elaboragao do Plano Diretor Participativo fundamenta-se na compreensao de que o
planejamento territorial constitui um processo continuo de construgao coletiva,
orientado pela busca de um desenvolvimento urbano e municipal socialmente justo,
ambientalmente responsavel e compativel com as caracteristicas e capacidades do
territorio.

Mais do que estabelecer regras para o uso e a ocupacgao do solo, o Plano Diretor constitui
o principal instrumento da politica de desenvolvimento e ordenamento territorial
municipal, articulando as dimensoes urbana, ambiental, social, economica e
institucional. Sua elaboragao exige, portanto, a integragao entre conhecimento técnico,
realidade territorial, legislacao aplicavel e participagao da sociedade.

Nesse processo, o planejamento devera reconhecer tanto os problemas e conflitos
existentes quanto as potencialidades e oportunidades do municipio, buscando antecipar
transformacoes, orientar investimentos e estabelecer condi¢oes para que o crescimento
ocorra de maneira organizada e compativel com o interesse coletivo.

A construgao do Plano Diretor apoia-se, assim, em principios como a funcao social da
cidade e da propriedade, gestao democratica, sustentabilidade, equidade territorial,
protecao ambiental e paisagistica, acessibilidade, inclusao social, sequranca juridica e
prevaléncia do interesse coletivo.

Esses principios orientam todas as etapas do processo, desde a leitura do territério até a
construcao das propostas e dos instrumentos necessarios a sua implementacao.

2.1. Planejamento participativo e a construgao de cidades melhores e mais justas

O planejamento participativo parte do reconhecimento de que a cidade e o territério sao
produzidos e vivenciados por diferentes grupos sociais, cujas necessidades, experiéncias
e formas de utilizagao dos espagos nem sempre sao iguais. A construcao de cidades
melhores e mais justas exige, portanto, que essas diferentes perspectivas sejam
consideradas nas decisoes sobre o desenvolvimento municipal.

A participacgao social amplia a compreensao da realidade ao incorporar ao conhecimento
técnico a experiéncia cotidiana dos moradores, trabalhadores, empreendedores,
organizacoes sociais e demais agentes que utilizam e transformam o territério. Questoes
relacionadas a mobilidade, infraestrutura, espagos publicos, meio ambiente, moradia,
atividades econdmicas e qualidade de vida assumem diferentes significados conforme a
forma como sao experimentadas pela populacao.
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Nesse sentido, o planejamento participativo nao se limita a realizagao de consultas ou a
coleta de demandas. Ele constitui um processo de dialogo entre conhecimento técnico e
conhecimento social, permitindo identificar convergéncias, reconhecer conflitos,
discutir alternativas e estabelecer prioridades para o desenvolvimento municipal.

A construgao de uma cidade mais justa também pressupoe atenc¢ao as desigualdades na
distribuicao da infraestrutura, dos servigos, das oportunidades e das condigoes de acesso
ao territorio. O planejamento devera contribuir para ampliar a acessibilidade aos espagos
e equipamentos urbanos, reduzir situagoes de vulnerabilidade e assegurar que os
beneficios decorrentes do desenvolvimento sejam distribuidos de maneira mais
equilibrada.

Ao incorporar diferentes grupos e perspectivas, o processo participativo fortalece a
legitimidade das decisoes e contribui para a construgao de um Plano Diretor conectado
as necessidades presentes e as expectativas da populagao para o futuro do municipio.

2.2. Participacgao social na elaboracao do Plano Diretor

A participacao social constitui componente estruturante da elaboracao do Plano Diretor
e acompanha as diferentes etapas do processo, permitindo que a populacao contribua
para a compreensao do territorio, a identificacao de problemas e potencialidades, a
definicao de prioridades e a discussao das propostas.

O processo participativo devera assegurar acesso a informacgao, transparéncia,
diversidade de formas de participacao e possibilidade efetiva de manifestacao, criando
condigoes para a contribui¢cao de moradores, comunidades, representantes da sociedade
civil, setores econdmicos, entidades profissionais, instituicées publicas e demais agentes
envolvidos na dinamica municipal.

A participagao nao substitui a analise técnica, assim como a analise técnica nao substitui
a experiéncia da populacao. O Plano Diretor resulta da articulacao entre essas duas
dimensoes, confrontando dados, estudos e condicionantes legais com as percepgoes,
demandas e conhecimentos produzidos por quem vivencia cotidianamente o territorio.

As contribuigoes recebidas ao longo do processo sao sistematizadas e analisadas
tecnicamente, considerando sua relagao com o interesse coletivo, a legislagao aplicavel,
as condigoOes territoriais e ambientais, a capacidade de implementagao e os objetivos
gerais do planejamento municipal. Dessa forma, participar nao significa que toda
manifestagdo sera automaticamente incorporada como proposta, mas que as
contribuigoes integrarao o processo de construgao e fundamentagao das decisoes.
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Essa abordagem permite conferir rastreabilidade ao processo participativo,
estabelecendo relagcao entre a leitura comunitaria, as prioridades identificadas e as
solugoes incorporadas ao Plano Diretor.

2.3. Etapas de elaboragao do Plano Diretor

A elaboragao do Plano Diretor € estruturada como um processo progressivo, no qual cada
etapa fornece subsidios para a seguinte. Essa organizagao permite avangar da
compreensao da realidade municipal para a constru¢ao de um modelo territorial e de
instrumentos capazes de orientar seu desenvolvimento.

Inicialmente, sao estabelecidas as bases para organizagao do processo, incluindo
planejamento das atividades, definigao dos procedimentos metodologicos, mobilizagao
dos agentes envolvidos e estruturacao dos mecanismos de participagao social.

Na sequéncia, desenvolve-se a leitura do territério, mediante levantamento,
sistematizagao e analise de informagodes sobre as dimensoes ambiental, urbana, social,
economica, institucional e territorial. Essa leitura técnica € complementada pela
participagao social, permitindo confrontar os dados disponiveis com as experiéncias e
percepcoes da populacao.

A integracao dessas informacoes possibilita identificar potencialidades, problemas,
conflitos, tendéncias e questoes prioritarias, construindo uma compreensao
compartilhada dos principais desafios a serem enfrentados pelo planejamento.

A etapa propositiva transforma essa leitura em cenario desejado, principios, objetivos,
estratégias e propostas, incluindo o modelo de ordenamento territorial,
macrozoneamento, zoneamento, parametros urbanisticos, diretrizes setoriais e
instrumentos da politica urbana.

As propostas sao submetidas a discussao e ao aperfeicoamento ao longo do processo
participativo, permitindo avaliar sua relagao com as necessidades identificadas e
incorporar contribuigées pertinentes a consolidacao do planejamento.

A etapa seguinte corresponde a tradugao das propostas em instrumentos normativos,
especialmente na minuta do projeto de lei do Plano Diretor e nas recomendagoes para
adequacao e elaboragao da legislagao urbanistica complementar.

O processo pode ser sintetizado na seguinte sequéncia:
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Fonte: Elaboragao propria, 2026.

Essa estrutura assegura que as propostas nao sejam formuladas de maneira isolada, mas
resultem de um processo fundamentado na leitura do territério, na participagao social e
na construcgao progressiva das decisoes de planejamento.
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3. SINTESE DO DIAGNOSTICO
3.1. Sintese da leitura comunitaria

A leitura comunitaria realizada na Etapa 03 complementa a leitura técnica do territorio
e incorpora ao processo de planejamento as percepgoes, demandas e expectativas da
populacgao. A Consulta Publica, realizada em 5 de agosto de 2026, no Mercado Municipal,
reuniu aproximadamente 92 participantes, entre moradores, representantes da
sociedade civil, setor produtivo e imobilidrio, artesaos, entidades profissionais e
instituigoes publicas.

As contribuigoes evidenciam como questao central a necessidade de compatibilizar o
crescimento urbano e turistico com a capacidade da infraestrutura, a protecao ambiental
e a qualidade de vida. Ao mesmo tempo em que reconhecem os ativos econdémicos,
turisticos e paisagisticos do municipio, os participantes apontam a necessidade de
regras territoriais mais claras para orientar as transformagoes em curso.

O saneamento basico, especialmente o esgotamento sanitario, destacou-se entre as
principais preocupagoes. Foram mencionados trechos de rede existentes que
permanecem inoperantes, bem como a necessidade de estruturar uma solugao publica
adequada. Solugoes individuais de tratamento foram discutidas como alternativas
transitorias, sem afastar a necessidade de implantagao de um sistema capaz de atender
adequadamente a populagao.

A sazonalidade turistica foi apontada como condicionante transversal ao planejamento
da infraestrutura e dos servigos urbanos. O aumento expressivo da populagao durante o
veraneio amplia as demandas sobre abastecimento de agua, esgotamento sanitario,
drenagem, manejo de residuos, mobilidade e demais servigos, reforcando a necessidade
de considerar a populacgao flutuante no dimensionamento dos sistemas urbanos.

Quanto a drenagem e aos alagamentos, foram identificadas ocorréncias no Centro, na
Avenida dos Professores e em Gado Bravo, além de preocupagdes relacionadas a
ocupacao no entorno do Riacho das Eqguas. As manifestagdes indicam a necessidade de
articular intervencgoes de drenagem ao controle da ocupagao e a adogao de parametros
compativeis com a vulnerabilidade das areas afetadas.

Na mobilidade e acessibilidade, foram relatados congestionamentos e conflitos de
circulagao intensificados durante o veraneio, descontinuidade das calgadas e barreiras
a circulagao de pedestres e pessoas com mobilidade reduzida. Entre as propostas
apresentadas destacam-se novos acessos, reorganizagcao da circulagao viaria,

13
6/ 1RAP +55 85 3231 3992
ACCREDITED

14.582.607/0001-31
grupocertare.com
comercial@certare.com.br




&-hm@:ﬁﬂ PREFEITURA MUNICIPAL

% certare | #% certare 5o TIBAU

qualificacao da orla para pedestres, ciclovias e transporte coletivo para atendimento as
areas rurais.

A protecao ambiental e paisagistica apresentou-se como uma das principais
preocupagoes da populagao. Falésias, dunas de areia colorida, carnaubas, Pedra do
Chapéu, Pedra da Santa e Parque das Carnaubeiras foram reconhecidos como elementos
daidentidade local e ativos para o desenvolvimento turistico. As contribui¢oes apontam
para sua conservacao e valorizagao, inclusive por meio de atividades educativas e usos
de baixo impacto, quando juridicamente compativeis com os regimes de protegao
incidentes.

A relacao entre verticalizacao, adensamento e preservagao da paisagem costeira
apresentou posicionamentos distintos. Enquanto parte dos participantes associou a
verticalizacao ao melhor aproveitamento da infraestrutura e a geragao de receitas, outros
destacaram os riscos de alteracao da paisagem e da escala urbana da faixa litoranea. As
contribuicoes reforcam a necessidade de uma abordagem territorial diferenciada, com
controle da intensidade construtiva nas areas mais sensiveis e direcionamento do
adensamento para setores adequados.

Também se destacou a demanda por maior seguranca juridica e clareza no ordenamento
territorial, abrangendo questoes relacionadas as divisas com Grossos e Icapui, aos limites
de bairros e localidades e a definicao de parametros objetivos para lotes, recuos, gabaritos
e novos parcelamentos. Essas questoes foram relacionadas a prestacao de servicos,
tributacao, licenciamento, identificagao territorial e previsibilidade para moradores e
empreendedores.

A leitura comunitaria reforga, portanto, a expectativa de que o Plano Diretor amplie a
capacidade do poder publico de antecipar e orientar as transformacoes territoriais,
estabelecendo regras claras para o crescimento e diferenciando areas destinadas a
consolidagao e ao maior aproveitamento daquelas que demandam ocupagao moderada,
restrita ou condicionada.

Também foi destacada a importancia do fortalecimento institucional da gestao urbana e
ambiental, incluindo a articulagao apresentada durante a Consulta Publica com o IFRN
para apoio a estruturagao da Secretaria Municipal de Meio Ambiente e a ampliagao
progressiva da capacidade municipal de gestao ambiental.

De forma integrada, a leitura comunitaria aponta como prioridades:

e estruturagao do saneamento basico e enfrentamento dos problemas de drenagem;
e dimensionamento da infraestrutura e dos servigos considerando a sazonalidade

turistica;
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e melhoria da mobilidade, acessibilidade e condigoes de circulagao;

e protecao dos ecossistemas, elementos naturais e paisagem costeira;

e direcionamento e controle do crescimento urbano;

e estabelecimento de parametros claros de parcelamento, uso e ocupagao do solo; e

e fortalecimento da segurancga juridica e da capacidade institucional de
planejamento, licenciamento e fiscalizagao.

Essas contribuigoes subsidiam diretamente a etapa propositiva e se articulam a leitura
técnica na definicdo do macrozoneamento, zoneamento urbano, parametros de
ocupagao, diretrizes de infraestrutura e mobilidade, estratégias de protecao ambiental e
instrumentos da politica urbana, além das recomendacgoes para atualizagao da legislagao
municipal.

Dessa forma, as propostas apresentadas neste Produto resultam da integragao entre a
analise técnica do territodrio e as prioridades manifestadas pela populagao, traduzindo os
principais desafios e expectativas identificados no processo participativo em estratégias
concretas de ordenamento e desenvolvimento territorial.

3.2. Sintese da leitura técnica

A leitura técnica realizada ao longo do processo de elaboracao do Plano Diretor evidencia
Tibau como um municipio em transformacgao, marcado pelo crescimento populacional e
pela expansao da ocupacgao urbana, pela forte influéncia do turismo e do veraneio, pela
valorizagao imobiliaria da faixa costeira e pela presenca de ambientes naturais de
elevada relevancia ambiental e paisagistica. A interacao entre essas caracteristicas
estabelece condigoes especificas para o planejamento territorial e reforca a necessidade
de orientar o crescimento urbano de forma articulada a protecao ambiental, a
qualificacao da infraestrutura e a melhoria das condi¢oes de vida da populacao.

A insercao regional de Tibau é fortemente influenciada pela proximidade e pelas
relacoes funcionais estabelecidas com Mossord, principal referéncia regional para
servigos especializados, comércio, educacgao e outras atividades. Ao mesmo tempo, sua
localizacao no litoral e na divisa com o Ceara amplia os fluxos associados ao turismo e
ao veraneio, conferindo ao municipio uma dinamica que ultrapassa os limites de sua
populagao residente e produz variagoes significativas na demanda por infraestrutura,
servigos publicos, mobilidade e espagos urbanos ao longo do ano.

A ocupagao do territério apresenta estrutura predominantemente vinculada a faixa
costeira, resultante de um processo de expansao associado a implantagcao de
loteamentos, condominios e imoveis destinados tanto a moradia permanente quanto ao
uso sazonal. A existéncia de areas ja parceladas e ainda parcialmente ocupadas indica a
necessidade de direcionar o crescimento prioritariamente para a consolidagao da
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estrutura urbana existente, aproveitando vazios e areas dotadas ou passiveis de
atendimento por infraestrutura antes da abertura de novas frentes de expansao.

Essa dinamica urbana ocorre sobre um territorio caracterizado por significativa
diversidade ambiental e paisagistica. Praias, falésias, dunas, restingas, areas umidas e
demais ambientes costeiros constituem elementos estruturantes da paisagem e da
identidade municipal, além de representarem importantes ativos para o turismo e para
o desenvolvimento econdmico. Ao mesmo tempo, sua fragilidade estabelece
condicionantes a ocupagao e exige critérios diferenciados de uso do solo, protegao
ambiental e prevencgao de riscos.

A relagao entre expansao urbana e condi¢oes naturais do territorio também evidencia
diferentes niveis de aptidao a ocupagao. Enquanto areas mais estaveis e integradas a
estrutura urbana apresentam melhores condigoes para consolidacao e adensamento,
ambientes frageis ou sujeitos a processos de erosao, inundacao e dinamica costeira
demandam maior controle da ocupagao. O ordenamento territorial devera, portanto,
considerar essas diferencas na definicdo das areas destinadas a urbanizagao,
conservacgao e protecao ambiental.

A infraestrutura constitui outro componente central dessa leitura. O crescimento da
ocupacao e a variagao sazonal da populacao ampliam as demandas sobre abastecimento
de agua, esgotamento sanitario, drenagem, manejo de residuos solidos, energia e demais
servigos urbanos. Entre esses aspectos, destacam-se a necessidade de estruturagao do
esgotamento sanitario e de enfrentamento das ocorréncias de alagamento, associando
intervencoes de infraestrutura ao controle da ocupacao das areas mais suscetiveis.

Na mobilidade, a configuracao predominantemente linear da ocupacao e a concentragao
de atividades na faixa costeira contribuem para a intensificacao dos deslocamentos e
dos conflitos de circulagao, especialmente nos periodos de maior fluxo turistico. A
qualificacao da mobilidade devera considerar a organizacao da estrutura viaria, a
melhoria da conectividade entre diferentes setores do municipio e a criagcao de condigoes
adequadas para os deslocamentos de pedestres, ciclistas e pessoas com mobilidade
reduzida.

A dinamica econdmica esta diretamente relacionada as caracteristicas ambientais,
paisagisticas e territoriais do municipio. O turismo, o0 comércio, os servigos, a atividade
imobiliaria e as atividades vinculadas a identidade e a producao local encontram nos
atributos naturais e culturais importantes oportunidades de fortalecimento. A
conservacao desses ativos constitui, nesse sentido, parte da propria estratégia de
desenvolvimento municipal, demandando formas de uso capazes de compatibilizar
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aproveitamento econdémico, valorizagao da cultura local e protecao do patrimoénio
ambiental e paisagistico.

No campo da gestao territorial, a elaboragcao do Plano Diretor representa uma
oportunidade para estruturar instrumentos capazes de orientar essas transformacoes. A
definicao do macrozoneamento, do zoneamento, dos parametros de parcelamento, uso e
ocupagao do solo e dos instrumentos de politica urbana permitira estabelecer critérios
mais claros para a expansao, o adensamento, a protegcao ambiental e a distribuigao das
atividades no territério, contribuindo para maior seguranga juridica e capacidade de
gestao municipal.

De forma integrada, a leitura técnica demonstra que o principal desafio territorial de
Tibau consiste em conduzir seu processo de crescimento sem comprometer os atributos
ambientais, paisagisticos e culturais que constituem parte essencial de sua identidade e
de sua dinamica econémica. O aproveitamento das areas ja urbanizadas e parceladas, a
qualificacao da infraestrutura, a protecao dos ambientes frageis, a organizacao da
mobilidade e a definigao de parametros claros para o uso e a ocupacgao do solo constituem
aspectos centrais para orientar esse processo.

3.3. Principais potencialidades do municipio

A leitura integrada do Diagnostico Municipal e das contribuigoes do processo
participativo evidencia um conjunto de potencialidades relacionadas aos atributos
ambientais e paisagisticos, a identidade cultural, a localizacao regional, a configuracao
urbana e as atividades economicas existentes. Esses elementos constituem ativos
estratégicos para o desenvolvimento e fundamentam parte das propostas estabelecidas
pelo Plano Diretor.

A valorizacao dessas potencialidades nao esta associada apenas a expansao das
atividades economicas ou urbanas. Especialmente no caso dos recursos naturais e
paisagisticos, sua permanéncia como ativo territorial depende da conservacao e do uso
compativel com sua capacidade de suporte.

3.3.1. Ativos naturais e paisagisticos

A diversidade ambiental e paisagistica constituli uma das principais potencialidades
municipais. Praias, falésias coloridas, campos de dunas, restingas e ambientes
associados ao estuario do Rio Mossord/Apodi conferem caracteristicas singulares ao
territdrio e constituem importantes referéncias ambientais, paisagisticas e turisticas.
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Elementos como a Pedra do Chapéu, o Morro das Areias Coloridas e a Pedra da Santa
ampliam esse conjunto de referéncias e apresentam potencial para integrar estratégias
de valorizagao ambiental, turistica e educativa.

Esses ativos favorecem o desenvolvimento de atividades relacionadas ao turismo de
natureza, contemplacgao, educagao ambiental, trilhas, esportes e outras experiéncias de
baixo impacto compativeis com as caracteristicas dos ambientes naturais. Sua
conservagao constitui, portanto, condigao para a manutencao de parte importante da
atratividade e da economia local.

3.3.2. Identidade cultural, patrimoénio e economia criativa

Aidentidade cultural representa outra potencialidade relevante. O artesanato com areias
coloridas, reconhecido como Patrimoénio Cultural Imaterial do Rio Grande do Norte,
constitui manifestacao diretamente associada as caracteristicas naturais e a historia
local, contribuindo para a diferenciagao cultural e para a geracao de oportunidades
economicas.

A pesca artesanal, os conhecimentos tradicionais e a gastronomia vinculada aos
pescados e frutos do mar também compoem essa identidade. A articulagao entre cultura,
gastronomia, artesanato e turismo apresenta potencial para fortalecer cadeias
produtivas locais e ampliar a participacao dos pequenos empreendedores na economia
turistica.

O calendario de eventos, incluindo o Carnaval, a Festa de Santa Teresinha e as
festividades juninas, contribui para a atracao de visitantes e a movimentacao do
comeércio e dos servigos. Sua diversificagao e articulagao as demais atividades locais
oferecem oportunidades para ampliar os fluxos turisticos em diferentes periodos do ano.

3.3.3. Localizagao estratégica e integragao regional

A localizagao na divisa entre o Rio Grande do Norte e o Ceara favorece a integragao
regional e os fluxos interestaduais de pessoas, comércio e servigos, ampliando a area
potencial de influéncia das atividades econdmicas e turisticas.

A insergao no Polo Costa Branca possibilita a integragao a roteiros e estratégias regionais
de turismo, articulando os atrativos naturais, culturais e paisagisticos locais aos demais
destinos da regiao.

A proximidade e a relagao funcional com Mossor6 também constituem vantagem
estratégica. Além de ampliar o acesso a servigos especializados, essa relagao favorece
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fluxos de visitantes e usuarios de segundas residéncias, criando oportunidades para o
fortalecimento das complementaridades econdémicas, comerciais e turisticas.

3.3.4. Configuragao urbana e possibilidades de qualificagao

A escala urbana e as condigoes topograficas de parte significativa do tecido ocupado
favorecem a ampliagao dos deslocamentos a pé e por bicicleta, especialmente quando
articulados a qualificagao das calgadas, da orla, das centralidades, dos equipamentos
publicos e dos principais pontos de interesse turistico.

Outra potencialidade esta na existéncia de vazios urbanos e loteamentos parcialmente
ocupados, que permitem acomodar parte do crescimento no interior da estrutura urbana
existente. O aproveitamento dessas areas podera favorecer maior continuidade do tecido
urbano, otimizagao da infraestrutura e reducao da necessidade de abertura de novas
frentes de urbanizacgao.

Essa configuragao oferece condigoes para direcionar o crescimento para areas
adequadas e consolidar progressivamente a estrutura urbana, articulando ocupagao,
infraestrutura, mobilidade e servigos.

3.3.5. Potencial turistico e diversificagao economica

O turismo constitui uma das principais potencialidades econémicas, sustentado pela
combinacao entre litoral, paisagem, patrimoénio natural, cultura, gastronomia, eventos e
localizacao regional.

Ha oportunidades para diversificar a atividade para além do turismo de sol e praia e do
periodo de veraneio, integrando turismo de natureza, cultura, gastronomia, artesanato,
esportes, eventos e atividades educativas. Essa diversificagao podera contribuir para
ampliar a permanéncia dos visitantes, reduzir a concentragao sazonal e distribuir os
beneficios economicos entre diferentes segmentos locais.

A construgao civil e o mercado imobiliario, especialmente relacionados as segundas
residéncias, também possuem participagao relevante na dinamica econOmica e
representam potencial de geragao de investimentos, trabalho e receitas, desde que seu
desenvolvimento esteja articulado as condigées de infraestrutura e as estratégias
territoriais estabelecidas pelo planejamento.

O crescimento da populagao permanente e flutuante também amplia as possibilidades
de fortalecimento e diversificacao do comeércio e dos servigos, contribuindo para
dinamizar a economia e ampliar a oferta local de atividades e empregos.
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3.3.6. Modernizagao da gestao e do ordenamento territorial

A revisao do Plano Diretor constitui uma oportunidade de modernizagao do sistema
municipal de planejamento e gestao territorial, permitindo adequar a legislagao as
transformagoes recentes e estabelecer maior clareza sobre as condigoes de
parcelamento, uso e ocupacgao do solo.

O novo macrozoneamento, o zoneamento urbano, os parametros de ocupagao e os
instrumentos da politica urbana ampliam as possibilidades de direcionar o crescimento,
orientar investimentos, qualificar as areas urbanizadas e proteger setores estratégicos.

A integragao entre planejamento territorial, gestao ambiental, habitacao, mobilidade,
infraestrutura, turismo e desenvolvimento econéomico também representa oportunidade
para fortalecer a capacidade institucional e promover uma atuagao municipal mais
coordenada.

3.3.7. Sintese das potencialidades

De forma integrada, destacam-se como potencialidades estruturantes:

e diversidade ambiental, paisagistica e presenca de referéncias naturais singulares;

e patrimoénio cultural, artesanato, pesca, gastronomia e saberes locais;

e vocacgao turistica e possibilidades de diversificagao das experiéncias e atividades
ao longo do ano;

e localizagao estratégica entre Rio Grande do Norte e Ceara, integracao ao Polo Costa
Branca e proximidade com Mossoro;

e condicoes favoraveis a mobilidade ativa e a qualificacao dos espacos urbanos;

e disponibilidade de vazios urbanos e loteamentos parcialmente ocupados para
acomodacao planejada do crescimento;

e dinamismo da construcao civil, do mercado imobiliario, do comércio e dos
Servicos; e

e oportunidade de modernizagao da legislagao e fortalecimento da gestao
territorial.

A estratégia proposta pelo Plano Diretor parte do reconhecimento de que o
desenvolvimento futuro esta diretamente relacionado a capacidade de transformar
essas potencialidades em ativos duradouros, articulando desenvolvimento econémico e
social, qualificagao urbana, fortalecimento da identidade local e conservagao dos
recursos ambientais e paisagisticos.
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3.4. Principais problemas e desafios territoriais

A leitura integrada do Diagnostico Municipal e das contribuigoes do processo
participativo evidencia que os principais problemas e desafios territoriais decorrem da
combinacao entre crescimento urbano, limitagoes da infraestrutura, sazonalidade da
ocupagao e sensibilidade ambiental do territorio costeiro. Esses fatores apresentam forte
interdependéncia e repercutem sobre a qualidade urbana, a mobilidade, o meio ambiente,
a economia e a capacidade municipal de orientar as transformacoes territoriais.

O principal desafio nao consiste apenas em responder as demandas existentes, mas em
antecipar e orientar o crescimento, evitando a consolidagao de padroes de ocupagao
incompativeis com a capacidade de suporte territorial. Nesse contexto, destacam-se os
seguintes desafios estruturantes.

3.4.1. Infraestrutura urbana, saneamento e drenagem

As deficiéncias de saneamento basico, especialmente do esgotamento sanitario,
constituem um dos principais problemas estruturais. A auséncia de sistema publico
plenamente operacional e a predominancia de solugdes individuais assumem maior
relevancia diante das caracteristicas ambientais do territorio, especialmente dos solos
arenosos e da proximidade de recursos hidricos e ambientes costeiros.

O aumento da ocupacao e da densidade tende a ampliar as demandas sobre esses
sistemas, tornando necessaria a articulagao entre crescimento urbano e implantagao
progressiva da infraestrutura de saneamento.

A drenagem urbana também constitui desafio relevante, com registros de alagamentos
e situagoes de vulnerabilidade no Centro, na Avenida dos Professores, em Gado Bravo e
nas areas relacionadas ao Riacho das Eguas. Seu enfrentamento exige combinar
intervencoes de infraestrutura com controle da impermeabilizacao, preservacao dos
caminhos naturais das aguas e ordenamento da ocupagao das areas suscetiveis.

O desafio consiste em fazer da capacidade da infraestrutura uma condicionante efetiva
das decisoes de parcelamento, ocupagao e adensamento, considerando também as
demandas adicionais produzidas pela populagao flutuante nos periodos de maior
movimento.

3.4.2 Mobilidade, acessibilidade e fluxos sazonais

A mobilidade é fortemente influenciada pela sazonalidade turistica. Durante o veraneio,
feriados e eventos, o aumento da populagao flutuante intensifica os congestionamentos,
a demanda por estacionamento e a pressao sobre as principais vias e acessos a orla.
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Ao mesmo tempo, persistem limitagoes a mobilidade ativa e a acessibilidade,
relacionadas a descontinuidade e inadequacgao das calgadas, presenca de obstaculos e
auséncia de uma estrutura cicloviaria integrada. Essas condi¢oes afetam especialmente
criangas, idosos e pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida.

Embora a escala urbana e as condigoes topograficas de parte do territério sejam
favoraveis aos deslocamentos de curta distancia, essa potencialidade ainda nao se
traduz plenamente em condig¢oes adequadas para caminhar e pedalar.

O desafio é estruturar uma mobilidade capaz de atender simultaneamente aos
deslocamentos cotidianos e aos picos sazonais, articulando circulagao viaria,
estacionamento, transporte coletivo, acessibilidade e qualificagcao dos espagos
destinados a pedestres e ciclistas.

3.4.3. Expansao urbana e sensibilidade ambiental

A relagao entre crescimento urbano e fragilidade ambiental constitui um dos desafios
centrais do ordenamento territorial. A expansao imobiliaria e a ocupagao
predominantemente linear ampliam a pressao sobre falésias, dunas, restingas,
paisagens costeiras e demais ambientes sensiveis, que representam simultaneamente
patrimonio ambiental, identidade territorial e ativos para o turismo.

A continuidade da expansao sem adequada diferenciacao territorial pode produzir
fragmentacao urbana, aumento dos custos de infraestrutura e servigos, alteracao da
paisagem e maior pressao sobre areas ambientalmente frageis.

Paralelamente, a presenca de vazios urbanos e loteamentos parcialmente ocupados
evidencia a possibilidade de acomodar parte do crescimento no interior da estrutura
urbana existente, especialmente em areas dotadas ou passiveis de atendimento
adequado por infraestrutura.

O desafio consiste em direcionar a expansao para areas territorialmente adequadas,
priorizando a consolidagao e o aproveitamento da estrutura existente antes da abertura
de novas frentes de urbanizagao, sem admitir ocupagoes incompativeis com as
condicionantes ambientais e territoriais.

3.4.4. Intensidade construtiva, verticalizacao e paisagem

A definigao da intensidade de ocupagao constitui questao estratégica para o futuro do
municipio. O processo participativo revelou diferentes percepgdes sobre a verticalizagao,
associada, por um lado, as possibilidades de melhor aproveitamento do solo e
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dinamizagao econdémica e, por outro, aos riscos de alteragao da paisagem costeira e da
escala urbana.

A questao exige uma abordagem territorialmente diferenciada. Densidade, coeficiente de
aproveitamento, taxa de ocupagao e gabarito deverao guardar relagcao com a
infraestrutura disponivel, mobilidade, saneamento, caracteristicas ambientais,
paisagem e funcao pretendida para cada setor.

O desafio consiste, portanto, em compatibilizar aproveitamento do solo e capacidade de
suporte, permitindo diferentes intensidades de ocupagao conforme as caracteristicas
territoriais e estabelecendo maior controle nos setores de relevancia ambiental e
paisagistica.

3.4.5. Sazonalidade turistica e desenvolvimento econémico

O turismo e o mercado de segundas residéncias possuem importancia significativa na
dinamica municipal, mas a concentracao das atividades em determinados periodos do
ano produz oscilagoes expressivas na demanda por infraestrutura, mobilidade, limpeza
urbana, comércio e servigos.

A sazonalidade também dificulta a manutencao de oportunidades permanentes de
trabalho e renda, reforcando a necessidade de diversificacao das atividades econémicas
e das modalidades de turismo e de fortalecimento das cadeias locais de comércio,
servigos, gastronomia, artesanato e demais atividades associadas a identidade
municipal.

Outro desafio esta relacionado a qualificagao profissional e a capacidade de ampliar a
participacao da populacao local nas oportunidades geradas pelo desenvolvimento
turistico, imobiliario e de servigos.

O fortalecimento da economia e da arrecadagao municipal devera ocorrer sem que a
busca por novos investimentos resulte na flexibilizacao de parametros incompativeis
com a infraestrutura, a capacidade de suporte ou a protecao dos ativos ambientais e
paisagisticos.

3.4.6. Ordenamento juridico e capacidade de gestao territorial

As transformagoes do territorio evidenciam a necessidade de atualizagao e
fortalecimento da legislagao urbanistica, com maior clareza sobre as condigoes de
parcelamento, uso e ocupagao do solo e diferenciagao dos parametros conforme as
caracteristicas e objetivos estabelecidos para cada zona.
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A efetividade desse marco regulatorio dependera também do fortalecimento da
capacidade municipal de planejamento, licenciamento, fiscalizagao, cadastro e
monitoramento territorial, incluindo a integragao de informagoes e procedimentos entre
os diferentes setores da administragao.

As questoes relacionadas as divisas com Grossos e Icapui também produzem
repercussoes sobre segurangca juridica, tributagao, prestagao de servigos e planejamento.
Embora sua solugao envolva procedimentos e competéncias que extrapolam o Plano
Diretor, seus efeitos precisam ser considerados na gestao territorial.

3.4.7. Sintese dos desafios territoriais

De forma integrada, destacam-se como principais desafios:

e superar os déficits de saneamento, drenagem e infraestrutura urbana;

e dimensionar infraestrutura e servigos considerando a sazonalidade e a
populacgao flutuante;

e qualificar a mobilidade, a acessibilidade e as condi¢oes para deslocamentos a
pé e por bicicleta;

e consolidar o tecido urbano e aproveitar vazios e loteamentos parcialmente
ocupados antes da abertura de novas frentes;

e controlar a expansao sobre areas ambiental e paisagisticamente sensiveis;

e compatibilizar densidade, verticalizacao e potencial construtivo com a
capacidade de suporte de cada setor;

e proteger os ecossistemas, elementos naturais e a paisagem costeira;

e diversificar a economia e reduzir os efeitos da sazonalidade turistica;

e atualizar a legislacao urbanistica e ampliar a seguranca juridica; e

o fortalecer a capacidade municipal de planejamento, licenciamento,
fiscalizacao e monitoramento territorial.

Esses desafios fundamentam as escolhas territoriais e os instrumentos propostos pelo
Plano Diretor. Seu enfrentamento exige uma atuagao predominantemente preventiva,
capaz de orientar as transformacoes antes de sua consolidagao e articular crescimento
urbano, infraestrutura, desenvolvimento econémico, protegao ambiental e qualidade de
vida.

3.5. Tendéncias de crescimento e transformacao do territorio

A analise da evolugao da ocupagao urbana, associada as dinamicas demograficas,
imobiliarias e economicas identificadas no Diagndstico Municipal e as contribuigdes do
processo participativo, evidencia um territério em processo continuo de transformacao.
A expansao da ocupagao, o crescimento da populagao residente, a consolidacao do
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turismo e das seqgundas residéncias e a valorizag¢ao imobiliaria indicam a permanéncia
de pressoes por urbanizagao ao longo do horizonte do Plano Diretor.

A leitura das tendéncias nao corresponde a simples projecao do padrao atual para o
futuro. Seu objetivo é identificar os processos em curso e antecipar seus possiveis efeitos,
permitindo que o planejamento municipal oriente, controle ou redirecione as
transformacoes territoriais de acordo com o cenario desejado.

3.5.1 Continuidade do crescimento urbano

A evolugao da ocupagao demonstra uma trajetoria de expansao significativa. De um
nucleo inicialmente reduzido e concentrado junto a faixa costeira, a urbanizagao
avangou progressivamente ao longo da orla e dos principais eixos de circulagao,
impulsionada principalmente pelo turismo, pelas sequndas residéncias e pelo mercado
imobiliario.

Esse processo se intensificou nas ultimas décadas. Entre 2016 e 2020, aproximadamente
162 hectares foram incorporados a area urbanizada, correspondendo a cerca de 17,9% da
area urbanizada atual, demonstrando a velocidade recente das transformacoes.

A dinamica demografica acompanha esse processo. Entre 2010 e 2022, a populagao
residente cresceu aproximadamente 46%, indicando que a transformacao territorial nao
decorre exclusivamente da ocupacgao sazonal, mas também do crescimento da populagao
permanente.

A tendéncia é, portanto, de continuidade das pressoes por novos imoveis, parcelamentos,
infraestrutura, equipamentos, comércio e servigos, exigindo maior capacidade
municipal de antecipacao e direcionamento do crescimento.

3.5.2. Pressao pela continuidade da expansao linear e horizontal

O padrao observado indica tendéncia de continuidade da expansao predominantemente
horizontal e linear, influenciada pela faixa litoranea e pelos principais eixos de conexao
territorial.

A proximidade do litoral permanece como importante fator de valorizagao imobiliaria e
atragao de segundas residéncias e empreendimentos turisticos, enquanto a RN-013
exerce funcgao estruturante na organizacao dos fluxos e na localizagao de atividades e
ocupagoes.

Sem intervencgao do planejamento, a continuidade desse padrao tende a ampliar as
distancias urbanas, aumentar os custos de extensao das redes e servigos, produzir maior
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fragmentagao do tecido e intensificar conflitos entre urbanizagao e areas
ambientalmente sensiveis.

3.5.3. Continuidade da dinamica imobilidria e dos novos parcelamentos

A implantagao de loteamentos, condominios e empreendimentos residenciais constitui
um dos principais vetores recentes de transformacao territorial. A valorizagao do solo e
ademanda associada as segundas residéncias indicam tendéncia de continuidade dessa
dinamica.

O crescimento imobiliario tende a permanecer relevante nas areas proximas ao litoral e

nos setores com maior acessibilidade regional, podendo estimular novas frentes de
urbanizagao e ampliar a demanda por infraestrutura.

Essa tendéncia reforca a necessidade de subordinar a localizagao e a intensidade das
novas ocupacoes ao modelo territorial estabelecido pelo Plano Diretor, evitando que as
diregcoes do crescimento sejam determinadas exclusivamente pela disponibilidade de
terrenos e pelas expectativas de valorizagao imobiliaria.

3.5.4. Permanéncia de vazios e tendéncia a consolidagao urbana

A expansao das bordas urbanas ocorre simultaneamente a permanéncia de vazios
urbanos, quadras parcialmente ocupadas e loteamentos ainda em processo de
consolidacgao.

Caso a dinamica espontanea seja mantida, novas frentes poderao continuar surgindo
mesmo diante da disponibilidade de areas internas passiveis de ocupacao, ampliando a
dispersao territorial e os custos de implantacao e manutencao da infraestrutura.

Por outro lado, a existéncia dessas areas cria condigoes para uma mudanca gradual no
padrao de crescimento, com maior aproveitamento dos setores ja integrados a estrutura
urbana. A tendéncia desejada pelo planejamento é, portanto, de fortalecimento da
consolidacao urbana, priorizando vazios e loteamentos parcialmente ocupados que
apresentem condicoes adequadas de infraestrutura e capacidade de suporte.

3.5.5. Permanéncia da sazonalidade e intensificacao dos fluxos temporarios

Apesar do crescimento da populagao permanente, a sazonalidade turistica continuara
exercendo forte influéncia sobre a dinamica territorial. Durante o veraneio, feriados e
eventos, 0 aumento da populacao presente amplia significativamente as demandas
sobre mobilidade, estacionamento, abastecimento, saneamento, limpeza urbana,
COmErcio, servigos e espagos publicos.
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A consolidagao do municipio como destino turistico regional tende a manter ou ampliar
esses fluxos, fazendo com que o planejamento da infraestrutura e dos servigos considere
simultaneamente as demandas permanentes e 0s picos sazonais.

Essa condigao tende também a estimular a diversificagao de atividades turisticas,
comerciais e de servigos capazes de ampliar a utilizagao do territorio em diferentes
periodos do ano.

3.5.6. Pressao crescente sobre a paisagem e os ambientes sensiveis

A continuidade da valorizagao imobiliaria e da expansao urbana tende a manter elevada
a pressao sobre falésias, dunas, restingas, faixa costeira e demais ambientes de
relevancia ambiental e paisagistica.

Essa tendéncia evidencia uma relacao de dependéncia entre desenvolvimento e
conservacgao: os atributos naturais que impulsionam a atratividade turistica e imobiliaria
sao também aqueles mais suscetiveis aos efeitos da ocupacgao inadequada.

A tendéncia espontanea de avango da urbanizagao sobre areas valorizadas devera,
portanto, ser contraposta por uma estratégia territorial que diferencie claramente os
setores urbanizaveis daqueles sujeitos a protecao, a transicao ambiental ou a maior
controle da intensidade de ocupacao.

3.5.7. Pressoes futuras por maior intensidade construtiva

A valorizagao imobiliaria e a progressiva ocupacao dos terrenos disponiveis em
determinados setores poderao produzir, ao longo do horizonte do Plano Diretor, pressoes
por maior aproveitamento construtivo e verticalizacao.

Essa possibilidade nao significa que a verticalizagao constitua atualmente um padrao
predominante, mas representa uma tendéncia potencial que demanda antecipacgao pelo
planejamento.

A definicao de coeficientes de aproveitamento, taxas de ocupacao, permeabilidade,
gabaritos e recuos diferenciados por zona permite estabelecer previamente os limites
para essas transformacoes, direcionando maior aproveitamento para areas adequadas e
restringindo-o nos setores em que a paisagem, a infraestrutura ou as condigoes
ambientais exigem menor intensidade de ocupagao.

3.5.8. Valorizagao imobiliaria e repercussoes socioespaciais

A valorizagao da faixa costeira e de outros setores de interesse imobiliario tende a
permanecer associada a consolidagao turistica e ao mercado de segundas residéncias.
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Embora essa dinamica represente oportunidade econdmica, a elevagao dos valores
fundiarios podera ampliar diferencas de acesso a terra urbanizada e favorecer a
concentracgao de investimentos em determinados setores.

O planejamento devera acompanhar essas transformagoes para evitar que a valorizagao
resulte em segregacgao socioespacial, deslocamento de populagoes de menor renda ou
distribuicao territorial desequilibrada de infraestrutura, equipamentos e investimentos
publicos.

3.5.9. Tendéncia de aumento das demandas sobre a infraestrutura

O crescimento populacional, imobiliario e turistico tende a ampliar progressivamente as
demandas sobre saneamento, drenagem, mobilidade, abastecimento, energia, manejo de
residuos, equipamentos e servigos publicos.

Caso a expansao territorial ocorra em ritmo superior a ampliagao dessas estruturas,
permanecera o descompasso entre urbanizagao e capacidade de atendimento, elevando
custos publicos e agravando déficits existentes.

Uma das principais transformacgoes pretendidas pelo planejamento consiste, portanto,
em substituir progressivamente a légica de implantacao posterior da infraestrutura por
uma relagao na qual sua disponibilidade e capacidade de suporte condicionem novas
ocupagoes e maiores intensidades construtivas.

3.5.10. Sintese das tendéncias territoriais

As tendéncias identificadas podem ser sintetizadas em:

e continuidade do crescimento da populacao residente e da area urbanizada;

e permanéncia das pressoes por expansao horizontal e linear;

e continuidade da valorizagao imobiliaria e da implantacao de loteamentos,
condominios e segundas residéncias;

e permaneéncia de vazios urbanos e loteamentos parcialmente ocupados, criando
oportunidade para maior consolidagao do tecido existente;

e manutencdao da sazonalidade e possibilidade de intensificacao dos fluxos
turisticos;

e aumento das demandas sobre infraestrutura e servigos urbanos;

e continuidade da pressao sobre a faixa costeira e os ambientes ambientalmente
sensiveis;

e possibilidade de aumento das pressoes por maior intensidade construtiva e
verticalizagao em determinados setores; e

e possiveis repercussoes socioespaciais decorrentes da valorizagao diferenciada do

territorio.
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Essas tendéncias indicam dois caminhos possiveis. A manutencao da dinamica
espontanea tende a reforgar a expansao dispersa, a pressao sobre a infraestrutura e os
ambientes sensiveis e os desequilibrios territoriais. A atuagao do planejamento, por sua
vez, permite redirecionar esse processo para uma estrutura mais continua, na qual a
consolidagao das areas urbanizadas preceda novas frentes de expansao, a intensidade
construtiva seja diferenciada sequndo a capacidade de suporte e a protegao da paisagem
e dos ecossistemas integre as condigoes para o desenvolvimento.

A compreensao dessas tendéncias fundamenta, assim, o cenario desejado, o
macrozoneamento, o zoneamento, os parametros urbanisticos e os instrumentos da
politica urbana propostos para orientar as transformacoes territoriais ao longo da
vigéncia do Plano Diretor.

3.6. Questoes prioritarias para o planejamento municipal

A sistematizagao do Diagnéstico Municipal, da leitura comunitaria, das potencialidades,
dos problemas e das tendéncias de transformacgao territorial permite identificar as
questoes que deverao receber tratamento prioritario pelo planejamento municipal. Essas
prioridades representam a transigao entre a leitura do territorio e a formulagao das
propostas, orientando o cenario desejado, os objetivos, as estratégias territoriais e os
instrumentos do Plano Diretor.

De forma integrada, as prioridades buscam compatibilizar crescimento urbano e
economico, capacidade da infraestrutura, protecao ambiental e paisagistica,
desenvolvimento turistico, inclusao e qualidade de vida, antecipando processos capazes
de produzir conflitos ou ampliar vulnerabilidades ao longo do horizonte de
planejamento.

3.6.1. Ordenamento do crescimento e consolidagao urbana

O direcionamento do crescimento constitui uma das principais prioridades. A expansao
horizontal e linear, associada a implantagao de loteamentos, condominios e segundas
residéncias, devera ser progressivamente substituida por uma ldégica de
desenvolvimento territorial mais continua e articulada a infraestrutura.

Devera ser priorizado o aproveitamento dos vazios urbanos territorialmente adequados
e a consolidagao dos loteamentos parcialmente ocupados, especialmente nas areas
dotadas ou passiveis de atendimento por infraestrutura e servigos, antes da abertura de
novas frentes de urbanizacgao.
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As areas incorporadas ao perimetro urbano deverao apresentar estratégias diferenciadas
de ocupagao, reconhecendo que sua inclusao na Macrozona Urbana nao representa
autorizagao para ocupagao imediata ou uniforme. O zoneamento devera direcionar maior
aproveitamento para os setores adequados e estabelecer ocupagao moderada, restrita ou
condicionada onde as caracteristicas territoriais, ambientais, paisagisticas ou de
infraestrutura assim exigirem.

A definicao de lotes minimos, coeficientes de aproveitamento, taxas de ocupagao e
permeabilidade, recuos e gabaritos devera antecipar as pressoes por transformacgao do
territorio e conferir maior previsibilidade ao crescimento urbano. A eventual
intensificacao construtiva devera ocorrer de forma territorialmente diferenciada e
compativel com a capacidade de suporte de cada zona.

3.6.2. Saneamento, drenagem e capacidade da infraestrutura

A estruturacao do esgotamento sanitario constitui uma das prioridades mais urgentes,
tanto para a melhoria das condigdes ambientais e sanitarias existentes quanto para
viabilizar de maneira adequada a consolidagao e o crescimento urbano.

As decisoes relacionadas a novos parcelamentos, empreendimentos e aumento da
intensidade de ocupacao deverao considerar a disponibilidade e a capacidade de
atendimento da infraestrutura, evitando a ampliacao de déficits existentes.

A drenagem urbana devera receber tratamento integrado, combinando intervencoes
estruturais com controle da impermeabilizagao, preservacao das condi¢coes naturais de
escoamento e ordenamento das areas suscetiveis a alagamentos, especialmente nos
setores ja identificados como criticos.

O dimensionamento das redes e servicos devera incorporar a sazonalidade,
considerando os picos de demanda decorrentes da populagao flutuante sobre
abastecimento de agua, saneamento, energia, residuos, mobilidade, limpeza urbana e
demais componentes da infraestrutura.

3.6.3. Protecao ambiental, paisagistica e valorizacao do patrimoénio

A protegao dos ativos naturais e paisagisticos devera constituir elemento estruturante
do ordenamento territorial. Falésias, dunas, restingas, areas estuarinas, recursos
hidricos e demais ambientes sensiveis, assim como referéncias como a Pedra do Chapéu,
0 Morro das Areias Coloridas e a Pedra da Santa, integram o patriménio municipal e
contribuem diretamente para sua identidade e atratividade.
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O planejamento devera diferenciar claramente as areas adequadas a urbanizagao
daquelas que exigem protecao, transicao ambiental ou maior controle da ocupagao,
evitando que a valorizagao imobiliaria resulte em perda progressiva dos atributos que
sustentam a qualidade ambiental e paisagistica.

Nas areas submetidas a regimes legais de protecao deverao ser integralmente
observadas as restrigoes aplicaveis, nao sendo admitida a utilizagao de parametros,
instrumentos urbanisticos, medidas mitigadoras ou compensatorias como mecanismo
para viabilizar ocupagoes legalmente incompativeis.

A protegao devera estar articulada a valorizagao sustentavel do patrimonio natural e
cultural, incluindo o artesanato de areias coloridas, a pesca artesanal, a gastronomia, as
manifestagoes culturais e outras referéncias da identidade local.

3.6.4. Mobilidade, acessibilidade e qualificacao dos espagos publicos

A mobilidade devera ser estruturada de maneira integrada ao ordenamento territorial,
considerando tanto os deslocamentos cotidianos quanto os picos sazonais de circulagao.

A qualificagao das calgadas, a acessibilidade universal, a melhoria das travessias e a
implantagao progressiva de infraestrutura cicloviaria deverao ampliar as possibilidades
de deslocamento a pé e por bicicleta, conectando areas residenciais, centralidades,
equipamentos, espagos publicos, orla e principais destinos.

A organizagao da circulagao devera considerar a funcao estruturante da RN-013, a
hierarquia do sistema viario urbano, a necessidade de novas conexoes e a gestao do
estacionamento e dos fluxos durante os periodos de maior demanda.

A qualificacao da mobilidade devera ser associada a melhoria dos espagos publicos,
incorporando acessibilidade, arborizacao, conforto ambiental, sequranca e valorizagao
da paisagem urbana.

3.6.5. Desenvolvimento economico, turismo e redugao da sazonalidade

O desenvolvimento economico devera aproveitar a vocagao turistica e os demais ativos
territoriais, buscando simultaneamente reduzir a dependéncia dos periodos de alta
estacao e ampliar a participacao da economia local nos beneficios do turismo.

A diversificagao das experiéncias turisticas, articulando natureza, cultura, gastronomia,
artesanato, eventos, esportes e atividades educativas, podera contribuir para distribuir
os fluxos ao longo do ano e fortalecer diferentes segmentos econoémicos.
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A construgao civil e o mercado imobiliario continuarao desempenhando papel relevante,
mas sua expansao devera estar subordinada as estratégias de ordenamento territorial, a
capacidade da infraestrutura e a protecao ambiental e paisagistica.

A qualificagao profissional e o fortalecimento do comércio, dos servigos, da economia
criativa e das atividades locais deverao ampliar as oportunidades permanentes de
trabalho e renda e contribuir para a diversificagao da base econémica municipal.

3.6.6. Seguranca juridica e fortalecimento da gestao territorial

A efetividade do novo modelo territorial dependera da atualizagao e compatibilizagao da
legislagao municipal, estabelecendo regras claras para parcelamento, uso e ocupagao do
solo, edificagoes, licenciamento, impactos urbanos e demais matérias relacionadas ao
desenvolvimento territorial.

Também devera ser fortalecida a capacidade municipal de planejamento, licenciamento,
fiscalizagao, cadastro, monitoramento e gestao ambiental, acompanhada da integracgao
entre os setores responsaveis por urbanismo, meio ambiente, infraestrutura,
saneamento, mobilidade, habitacao, turismo, desenvolvimento econoémico, tributagao e
fiscalizacao.

A estruturacao e atualizacao das informacoes territoriais e cadastrais deverao apoiar a
aplicagao dos instrumentos da politica urbana, o acompanhamento das transformacoes
do territorio e a avaliagao periodica dos resultados do Plano Diretor.

As questoes relacionadas as divisas municipais e aos limites de bairros e localidades
deverao ser progressivamente enfrentadas nas instancias competentes, buscando
ampliar a seguranca juridica, melhorar a identificacao territorial e reduzir conflitos
relacionados a tributacgao, prestacao de servigos e gestao municipal.

3.6.7. Sintese das prioridades

As prioridades para o planejamento municipal podem ser sintetizadas em:

e consolidar a estrutura urbana existente, priorizando vazios e loteamentos
parcialmente ocupados antes da abertura de novas frentes;

e direcionar e diferenciar territorialmente o crescimento, estabelecendo
intensidades de ocupacao compativeis com as caracteristicas e a capacidade de
suporte de cada zona;

e estruturar o saneamento e a drenagem e vincular novas ocupagoes a capacidade
da infraestrutura;

e dimensionar infraestrutura e servigos considerando a sazonalidade e a populagao

flutuante;
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e proteger os ecossistemas, elementos naturais e a paisagem costeira, conciliando
conservacgao e valorizagao sustentavel,

e qualificar a mobilidade, a acessibilidade e os espagos publicos, fortalecendo os
deslocamentos a pé e por bicicleta e enfrentando os fluxos sazonais;

e diversificar o turismo e a economia, ampliando oportunidades permanentes de
trabalho e renda;

e estabelecer parametros urbanisticos claros e territorialmente diferenciados,
antecipando pressoes por adensamento e verticalizagao;

e ampliar a sequrancga juridica, mediante atualizagao e integragao da legislagao
urbanistica; e

o fortalecer a capacidade institucional, os sistemas de informagao, o licenciamento,
a fiscalizagao e o monitoramento territorial.

Essas prioridades orientam diretamente o cenario desejado, os objetivos, o
macrozoneamento, o zoneamento, os parametros urbanisticos, as diretrizes setoriais e os
instrumentos da politica urbana apresentados na etapa propositiva, assegurando
correspondéncia entre a leitura do territério e as solugdes propostas para seu
desenvolvimento.
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4. MACROZONEAMENTO TERRITORIAL

0 macrozoneamento constitui o instrumento de organizagao do territério municipal em
escala ampla, estabelecendo a estrutura espacial de referéncia para orientar as politicas
de desenvolvimento urbano e rural, prote¢cao ambiental, implantagao de infraestrutura e
ordenamento do uso e ocupagao do solo.

A proposta estrutura o territorio em Macrozona Urbana e Macrozona Rural, considerando
a configuragao da ocupagao, as tendéncias de crescimento, as condigdes de
infraestrutura, as caracteristicas ambientais e paisagisticas e as perspectivas de
desenvolvimento municipal. Cada macrozona corresponde a uma estratégia territorial
distinta, posteriormente detalhada pelo zoneamento e pelos demais instrumentos de
ordenamento territorial.

A delimitacao da Macrozona Urbana incorpora o novo perimetro urbano proposto pelo
Plano Diretor e redefine a interface entre os territérios urbano e rural. A inclusao de areas
nesse perimetro, entretanto, nao representa autorizagao automatica para parcelamento,
edificacao ou intensificacao da ocupacgao. O zoneamento estabelecera as condigoes e
diferentes intensidades de uso e ocupacgao, considerando a aptidao territorial, as
condicionantes ambientais, a continuidade do tecido urbano, a capacidade de
atendimento por infraestrutura e as prioridades de crescimento.

A Macrozona Rural compreendera as areas externas ao perimetro urbano, nas quais
deverao ser compatibilizadas as atividades rurais, a protecao dos recursos naturais e da
paisagem, as fungoes ambientais e as demais formas de ocupagao compativeis com as
caracteristicas e estratégias estabelecidas para esse territorio.

As Areas de Preservacao Permanente (APP) e demais areas submetidas a regimes legais
especificos de protecao deverao ser reconhecidas no ordenamento territorial
independentemente de sua insercao na Macrozona Urbana ou Rural. Sua delimitagao,
protecao e utilizagao observarao a legislacao ambiental aplicavel, prevalecendo as
restricoes legais incidentes sobre cada area.

4.1. Fundamentos e critérios de zoneamento

O macrozoneamento proposto organiza o territério municipal em Macrozona Urbana e
Macrozona Rural, estabelecendo uma estrutura territorial voltada a compatibilizagao do
crescimento urbano com a protecao dos sistemas ambientais, a eficiéncia da
infraestrutura, a manutencgao das atividades rurais e a valorizagao da paisagem costeira.
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A delimitagao das macrozonas e do novo perimetro urbano considera as dinamicas
atuais de ocupagao, as tendéncias de crescimento, a aptidao territorial, as condigoes de
infraestrutura e as caracteristicas ambientais e paisagisticas. A proposta amplia o
espago destinado ao desenvolvimento urbano de forma planejada, sem pressupor a
urbanizagao imediata ou homogénea das areas incorporadas.

A estrutura territorial proposta foi definida a partir dos seguintes critérios:

e configuracao da ocupacao existente e tendéncias de crescimento urbano;

e continuidade territorial em relagao ao tecido urbanizado e aos parcelamentos
existentes;

e localizagcao dos loteamentos implantados, aprovados ou em processo de
consolidacgao e dos vazios urbanos;

e disponibilidade de areas aptas a urbanizacgao e sua relagao com as estratégias de
consolidagao e expansao;

e estrutura viaria e articulacao territorial, com destaque para a RN-013;

e disponibilidade e possibilidade de expansao das redes de infraestrutura e dos
servigos urbanos;

e distribuicao das atividades agropecuarias e dos demais usos rurais;

e caracteristicas do relevo, drenagem, cobertura do solo e demais condicionantes
fisico-ambientais;

e presenca de dunas, falésias, restingas, areas umidas, corpos d'agua e outros
sistemas ambientais relevantes;

e incidéncia de Areas de Preservacdo Permanente — APPs e demais restricoes
legais a ocupacao;

e suscetibilidade a alagamentos, erosao e outros processos associados a
vulnerabilidade territorial; e

e protecao da paisagem costeira, dos ativos naturais e dos elementos relacionados
a identidade e ao desenvolvimento turistico.

A partir desses critérios, o0 novo macrozoneamento estabelece uma estrutura
diferenciada para o territério urbano e rural, orientando a localizacao das areas
destinadas a consolidagao e ao crescimento urbano e preservando, no territério rural, as
funcoes produtivas, ambientais e paisagisticas que nao demandam incorporagao a
dinamica urbana.

A ampliacao do perimetro urbano proposta pelo Plano Diretor nao representa autorizacao
automatica para parcelamento ou ocupacao das areas incorporadas. As diferentes
condigoes de urbanizagao serao estabelecidas pelo zoneamento urbano, que definira
estratégias e intensidades de ocupagao compativeis com as caracteristicas e a
capacidade de suporte de cada setor do territério.
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Dessa forma, o macrozoneamento proposto estabelece a base territorial para o
detalhamento do zoneamento e das demais estratégias do Plano Diretor, buscando
consolidar a ocupagao existente, orientar as futuras areas de crescimento e evitar a
expansao urbana dispersa sobre areas ambientalmente sensiveis ou inadequadas a
urbanizacao.

4.2. Delimitagao da macrozona urbana

A Macrozona Urbana corresponde ao territorio delimitado pelo novo perimetro urbano
proposto pelo Plano Diretor, abrangendo as areas urbanizadas existentes e os setores
incorporados para organizar e direcionar o crescimento futuro.

Sua delimitacao busca favorecer uma estrutura urbana mais continua e funcional,
considerando a ocupacgao existente, os parcelamentos implantados e em consolidacgao, a
estrutura viaria, as possibilidades de atendimento por infraestrutura e as condigoes
ambientais e territoriais para urbanizagao.

A incorporacao de novas areas a Macrozona Urbana nao implica ocupac¢ao imediata nem
atribuicao uniforme de potencial construtivo. O zoneamento urbano diferencia as
estratégias e intensidades de ocupacao, contemplando areas consolidadas, setores
destinados a consolidagao e ao crescimento urbano, areas de ocupacao moderada ou
condicionada e espagos submetidos a restrigoes ambientais e territoriais.

A estratégia de crescimento prioriza o aproveitamento dos vazios urbanos e a
consolidacao dos loteamentos parcialmente ocupados, especialmente daqueles que
apresentam continuidade com o tecido existente, aptidao territorial e condicoes
adequadas de atendimento por infraestrutura e servigos. A ocupacao das demais areas
incorporadas ao perimetro urbano ocorrera de forma progressiva, de acordo com as
estratégias estabelecidas para cada zona.

As Areas de Preservaciao Permanente — APPs e demais areas legalmente protegidas
inseridas na Macrozona Urbana permanecem submetidas as restricoes estabelecidas
pela legislagao ambiental, independentemente do zoneamento ou dos parametros
urbanisticos atribuidos as areas do seu entorno.

Dessa forma, a delimitagao da Macrozona Urbana estabelece o espaco de referéncia para
o desenvolvimento urbano, enquanto o zoneamento define onde, como e com que
intensidade esse processo ocorrera, assegurando compatibilidade entre crescimento,
infraestrutura, caracteristicas territoriais e protegao ambiental.
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4.3. Delimitacao da macrozona rural

A Macrozona Rural corresponde ao territério municipal situado fora do novo perimetro
urbano proposto pelo Plano Diretor e compreende as areas destinadas
predominantemente a manutengao das atividades rurais, a produgao agropecuaria, a
conservacgao dos recursos naturais e da paisagem e aos demais usos compativeis com as
caracteristicas do territorio rural.

Sua delimitagao resulta da redefinicao da interface urbano-rural e mantém nessa
macrozona 0s setores cuja incorporagao ao perimetro urbano nao se justifica pelas
estratégias de crescimento, pelas dinamicas de ocupagao, pelas condigoes de
infraestrutura ou pelas caracteristicas territoriais.

A Macrozona Rural desempenha fungoées produtivas, ambientais e paisagisticas,
contribuindo para a manutengao das atividades econémicas vinculadas ao meio rural, a
conservagao dos recursos naturais e a contengao da expansao urbana dispersa.

Para fins de ordenamento territorial, a Macrozona Rural sera subdividida em duas zonas,
definidas de acordo com suas caracteristicas ambientais e fung¢oes predominantes:

e Zonade Protecao Ambiental 2 — ZPA-2, que abrangera os recursos hidricos, cursos
d’'agua, lagoas, estuarios, areas umidas e respectivas areas de protecao, destinada
prioritariamente a conservacao dos sistemas hidricos e dos ambientes naturais
associados, observada a legislagao ambiental aplicavel;

e Zona Rural de Desenvolvimento Sustentavel — ZRDS, correspondente as demais
areas da Macrozona Rural, destinada a manutencao e ao desenvolvimento
sustentavel das atividades rurais, agropecuarias e demais usos compativeis com
as caracteristicas do territorio rural, conciliando produgao, conservacao

ambiental e valorizagao da paisagem.

Nesse territorio, deverao ser evitados parcelamentos, usos e formas de ocupacao com
caracteristicas tipicamente urbanas que promovam a fragmentacao territorial, a
formacao de nucleos urbanos isolados ou a abertura de novas frentes de urbanizagao nao
previstas pelo planejamento municipal.

Dessa forma, a delimitagdo da Macrozona Rural e sua organizagao em zonas
complementam a estratégia estabelecida para a Macrozona Urbana, assegurando a
protecao dos sistemas ambientais relevantes, a permanéncia das funcgoes rurais e
produtivas e o direcionamento do crescimento urbano as areas definidas pelo Plano
Diretor.
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4.4. Diretrizes especificas por macrozona

As diretrizes especificas do macrozoneamento orientam as estratégias de ocupagao,
consolidagao, crescimento e protegao territorial, de acordo com as funcgoes atribuidas a
Macrozona Urbana e a Macrozona Rural.

4.4.1 Macrozona urbana

Constituem diretrizes para a Macrozona Urbana:

e consolidar e qualificar o tecido urbano existente;

e priorizar a ocupacao dos vazios urbanos e a consolidagao dos loteamentos
parcialmente ocupados que apresentem condig¢oes adequadas a urbanizacgao;

e promover a ocupagao gradual das areas incorporadas ao novo perimetro urbano,
conforme as estratégias estabelecidas pelo zoneamento;

e direcionar o crescimento para areas com maior aptidao territorial e melhores
condigoes de integracao a infraestrutura, aos servicos e ao sistema viario;

e evitar a urbanizagao fragmentada e a formacao de nucleos descontinuos;

e compatibilizar as intensidades de ocupacao com a capacidade de suporte da
infraestrutura e dos servicgos publicos;

e reconhecer a RN-013 como eixo estruturante da organizagao territorial,
disciplinando os usos, acessos e formas de ocupacao das areas lindeiras conforme
as caracteristicas de cada trecho;

e assegurar a protecao das falésias, dos recursos hidricos, cursos d’'agua, lagoas,
estuarios, areas umidas e demais ambientes naturais protegidos ou
ambientalmente sensiveis inseridos no perimetro urbano;

e asseqgurar a protecdo das Areas de Preservacdo Permanente — APPs e a
observancia das demais condicionantes ambientais incidentes;

e proteger e valorizar a paisagem costeira, compatibilizando a ocupagao com suas
caracteristicas ambientais e paisagisticas; e

e condicionar a abertura de novas frentes de urbanizacao a disponibilidade ou
implantacao das infraestruturas necessarias, especialmente abastecimento de
agua, esgotamento sanitario, drenagem, energia, manejo de residuos e sistema
viario.

4.4.2. Macrozona rural

Constituem diretrizes para a Macrozona Rural:

e preservar sua funcao predominantemente rural e evitar a conversao desordenada
do solo para usos urbanos;

o fortalecer as atividades agropecuarias e demais atividades econoémicas
compativeis com as caracteristicas do territorio;

e impedir o parcelamento do solo para fins urbanos fora do perimetro urbano,
observada a legislagao aplicavel;
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e conservar os recursos naturais, a vegetagao nativa, os recursos hidricos, as areas
umidas e a paisagem rural;

e assegurar a protecao dos recursos hidricos e dos ambientes naturais associados,
observada a legislagao ambiental aplicavel;

e Incentivar praticas produtivas ambientalmente sustentaveis;

e melhorar progressivamente as condigoes de infraestrutura, acessibilidade e
atendimento as comunidades e atividades rurais;

e estimular atividades econdmicas, de lazer e de turismo compativeis com as
caracteristicas e fungoes do territorio rural; e

e evitar a formagao de nucleos de ocupagao com caracteristicas urbanas que
promovam a dispersao territorial ou induzam ampliagoes desarticuladas do
perimetro urbano.

O macrozoneamento estabelece, dessa forma, a estrutura territorial basica para o
ordenamento do territério municipal, diferenciando as estratégias aplicaveis as areas
urbanas e rurais. O zoneamento detalhara essas estratégias de acordo com as
caracteristicas, fungoes e condicionantes de cada porcao do territério, orientando a
ocupagcao urbana, a protecao ambiental, a manutencgao das atividades rurais e produtivas
e o uso sustentavel do territério municipal.
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5. DELIMITAGAO DO PERIMETRO URBANO

A redefinicao do perimetro urbano constitui parte da estratégia de ordenamento
territorial proposta pelo Plano Diretor, estabelecendo os limites da area destinada a
organizacao das fungoes urbanas e definindo a interface entre as Macrozonas Urbana e
Rural.

O perimetro urbano vigente abrange aproximadamente 13,19 km?, concentrando-se
principalmente na faixa litoranea e nas areas associadas a sede municipal. A proposta
apresentada neste Plano Diretor amplia essa delimitagao para aproximadamente 38,62
km?, incorporando areas consideradas estratégicas para a organizacgao do crescimento
urbano no horizonte de planejamento municipal.

Figura 2: Comparagao entre o perimetro urbano vigente e o perimetro urbano proposto de Tibau/RN.
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Fonte: Elaboragao propria, 2026.

A nova delimitagao considera a configuragao atual da ocupagao, as tendéncias de
expansao identificadas no diagndstico, a presenca de loteamentos e areas em processo
de ocupagao, a estrutura do sistema viario, as possibilidades de integracao a
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infraestrutura e aos servigos urbanos, bem como as condicionantes ambientais
existentes no territorio.

A ampliacgao proposta nao representa a destinagao imediata de toda a area incorporada
a urbanizagao ou a ocupagao intensiva. O crescimento sera orientado pelo zoneamento,
que estabelecera diferentes condigoes de uso, ocupagao, consolidagao, expansao e
protecao ambiental conforme as caracteristicas de cada setor. Dessa forma, areas
ambientalmente protegidas ou sensiveis inseridas no novo perimetro permanecerao
submetidas as restrigbes ambientais aplicaveis e as estratégias de protegao
estabelecidas pelo Plano Diretor.

A estratégia territorial prioriza a consolidagao do tecido urbano existente, a ocupagao dos
vazios urbanos e dos loteamentos parcialmente ocupados e a incorporagao gradual das
novas areas urbanizaveis. Busca-se, assim, disponibilizar territério suficiente para o
crescimento futuro sem estimular a ocupacao dispersa, a formagao de nucleos
descontinuos ou a abertura de frentes de urbanizagao desvinculadas da infraestrutura e
do planejamento municipal.

A delimitagao proposta também considera a RN-013 como elemento estruturante da
organizacgao territorial, tendo em vista seu papel na articulagao entre a sede, as areas de
expansao e 0s municipios vizinhos. A ocupacao de suas areas lindeiras sera disciplinada
pelo zoneamento e pelas diretrizes especificas do sistema viario, de modo a
compatibilizar sua funcao de circulagao com o desenvolvimento urbano.

Com a redefinicao do perimetro, a Macrozona Urbana passa a compreender
aproximadamente 38,62 km?, enquanto os 130,75 km? restantes do territério municipal
integram a Macrozona Rural. Essa configuragao estabelece uma diferenciacao clara
entre as areas destinadas a organizagcao do desenvolvimento urbano e aquelas
orientadas predominantemente as funcdes rurais, produtivas, ambientais e
paisagisticas.
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Fonte: Elaboragao propria, 2026.

A representacao cartografica do perimetro urbano proposto, sua relacao com o perimetro
vigente e aidentificacao dos vértices que definem seus limites constitui referéncias para
sua posterior descricao e regulamentacao na legislagao urbanistica municipal.
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6. ZONEAMENTO URBANOE USOE OCUPACAO DO SOLO
6.1. Fundamentos e critérios do zoneamento urbano

O zoneamento urbano constitui o instrumento de ordenamento territorial destinado a
orientar o uso e a ocupagao do solo no interior do perimetro urbano de Tibauy,
estabelecendo diferentes estratégias de consolidagao, controle, ocupacgao e qualificagao
do territorio de acordo com as caracteristicas urbanisticas, ambientais, paisagisticas e
funcionais de cada setor.

A proposta parte do reconhecimento de que o territorio urbano apresenta condigoes
distintas de ocupagao e capacidade de suporte. A faixa litoranea concentra parte
significativa da urbanizagao existente e apresenta forte relagao com a atividade turistica
e com a paisagem costeira; a RN-013 constitui importante eixo de estruturagao e acesso
acidade, com trechos ja ocupados; as areas préoximas aos limites municipais apresentam
diferentes niveis de urbanizacgao e disponibilidade territorial; enquanto setores situados
na interface com os sistemas dunares demandam maior controle em razao de sua
sensibilidade ambiental.

Diante dessas diferencas, o zoneamento nao estabelece uma intensidade homogénea de
ocupacao para todo o perimetro urbano. A estratégia adotada distribui diferentes niveis
de intensidade construtiva e de diversidade de usos, direcionando o crescimento para
areas mais adequadas a urbanizacgao e estabelecendo maior controle nos setores em que
a paisagem, as condigoes ambientais, a infraestrutura ou as caracteristicas do tecido
urbano recomendam menor intensidade de ocupacao.

A delimitacao das zonas considera, de forma integrada, os seguintes critérios:

e configuracao e grau de consolidacao da ocupacgao existente;

e padrao de parcelamento e caracteristicas morfoldgicas do tecido urbano;

e presenca de vazios urbanos e areas parcialmente ocupadas;

e tendéncias de crescimento e transformacgao da ocupagao;

e capacidade atual e planejada das redes de infraestrutura e dos servigos urbanos;

e estrutura e hierarquia do sistema viario, com especial atencao a RN-013;

e acessibilidade e relagao com centralidades, comércio, servigos e equipamentos;

e proximidade e interacao com a faixa litoranea e os sistemas ambientais costeiros;

e protecao da paisagem, especialmente da orla, das dunas, falésias e demais
elementos naturais relevantes;

o presenca de Areas de Preservacdo Permanente — APP e demais restricdes
decorrentes da legislagao ambiental;

e suscetibilidade a alagamentos, erosao e outros processos que condicionem a

ocupagao;
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e necessidade de compatibilizagao entre crescimento urbano, infraestrutura,
desenvolvimento turistico e conservagao ambiental.

A diferenciagao entre as zonas nao representa apenas o reconhecimento da ocupagao
existente, mas expressa a estratégia futura de desenvolvimento territorial. Dessa forma,
areas atualmente consolidadas podem receber parametros mais restritivos quando sua
localizacao exigir controle da densidade ou protegcao da paisagem, enquanto outros
setores poderao admitir maior aproveitamento urbanistico quando apresentarem
condigoes adequadas de infraestrutura, acessibilidade e suporte territorial.

Nesse sentido, a faixa litoranea recebe tratamento especifico voltado ao controle do
adensamento e da verticalizagao, contribuindo para a manutenc¢ao da escala urbana e da
paisagem costeira. O trecho urbanizado da RN-013 também recebe tratamento
diferenciado, considerando simultaneamente sua fungao de articulagao territorial, a
ocupagao existente e a necessidade de disciplinar a intensidade construtiva e os usos
lindeiros. Nas demais areas urbanizaveis, o zoneamento orienta a consolidagao ou a
ocupagao gradual conforme as caracteristicas, a capacidade de suporte e as
condicionantes de cada setor.

As areas de maior relevancia e sensibilidade ambiental sao incorporadas ao zoneamento
por meio das Zonas de Protecao Ambiental — ZPAs, destinadas a preservagao dos
elementos naturais estruturantes do territério e abrangendo integralmente as Areas de
Preservacao Permanente — APPs identificadas no interior do perimetro urbano. A Zona
de Protecao Ambiental 1 — ZPA-1 compreende as falésias e respectivas areas de protecao,
enquanto a Zona de Protegcao Ambiental 2 — ZPA-2 abrange os recursos hidricos, cursos
d'agua, lagoas, estuarios, areas umidas e respectivas areas de protecao.

As ZPAs constituem areas nao destinadas a ocupacao construtiva, nas quais serao
estabelecidos coeficiente de aproveitamento, taxa de ocupacgao, gabarito, recuos e demais
indices construtivos iguais a zero, além de taxa de permeabilidade de 100%. As APPs
nelas inseridas permanecem integralmente submetidas ao regime juridico e as
restricoes estabelecidas pela legislagao ambiental aplicavel, prevalecendo sempre a
norma mais protetiva.

Nas areas urbanizaveis localizadas entre ou junto aos sistemas dunares e outros
ambientes ambientalmente sensiveis, a Zona de Transi¢cao Ambiental — ZTA estabelece
condigoes diferenciadas de ocupagao, caracterizadas pela baixa intensidade construtiva,
maior permeabilidade do solo e controle mais rigoroso dos novos parcelamentos e
intervengoes. Diferentemente das ZPAs, a ZTA constitui area passivel de ocupagao,
porém submetida a parametros especificos destinados a compatibilizar a urbanizagao
com a prote¢ao ambiental e a reduzir as pressoes sobre os espagos protegidos.
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A aplicagao do zoneamento sera complementada pela definicao dos parametros de
parcelamento, uso e ocupagao do solo correspondentes a cada zona, incluindo coeficiente
de aproveitamento, taxa de ocupagao, taxa de permeabilidade, gabarito, recuos,
dimensoes minimas dos lotes e atividades admitidas ou vedadas. Esses parametros
traduzem, em regras objetivas, a estratégia territorial estabelecida para cada porgao da
area urbana, diferenciando areas destinadas a consolidagao e a ocupagao controlada,
areas de transigcao ambiental e areas de protegcao ambiental nao destinadas a ocupagao
construtiva.

6.2. Estrutura e delimitacao do zoneamento urbano

0 zoneamento urbano de Tibau organiza o territério compreendido no perimetro urbano
proposto a partir das diferentes condigoes de consolidagao, das caracteristicas
morfolégicas e funcionais da ocupagao, das tendéncias de crescimento e das
condicionantes ambientais e paisagisticas identificadas na leitura territorial.

A delimitacao das zonas busca estabelecer uma gradagao da intensidade de ocupagao,
evitando a aplicacao de parametros homogéneos em areas que apresentam
caracteristicas e capacidades de suporte distintas. Nesse sentido, o zoneamento articula
estratégias de consolidagao urbana, controle do adensamento, ocupacao moderada e
transicao ambiental.

A estrutura proposta compreende seis zonas urbanisticas:

e Zona de Ocupacao Restrita 1 — ZOR-1, correspondente a faixa urbanizada
associada ao litoral, na qual se estabelece maior controle da intensidade
construtiva e da verticalizagao, com vistas a preservagao da escala urbana e da
paisagem costeira;

e Zona de Ocupacao Restrita 2 — ZOR-2, correspondente ao trecho urbanizado
associado a RN-013, no qual se busca compatibilizar a fungao estruturante da
rodovia com o controle da intensidade construtiva e a diversificagcao dos usos
lindeiros;

e Zona de Ocupacao Moderada 1 — ZOM-1, correspondente ao setor urbano situado
em direcao ao limite municipal com Grossos, no qual se orienta a ocupagao
gradual, articulada a consolidagao urbana e a implantagao da infraestrutura
necessaria;

e Zona de Ocupacao Moderada 2 — ZOM-2, correspondente ao setor urbano situado
em direcao ao limite estadual e municipal com Icapui, no qual se orienta a
ocupacao gradual, considerando as caracteristicas especificas do setor;

e Zona Urbana Consolidada — ZUC, correspondente as demais areas da mancha
urbana consolidada, nas quais se busca consolidar e qualificar a ocupagao,

45
6/ 1RAP +55 85 3231 3992
ACCREDITED

14.582.607/0001-31
grupocertare.com
comercial@certare.com.br




&-hm@:ﬁﬂ PREFEITURA MUNICIPAL

% certare | #% certare 5o TIBAU

otimizar o aproveitamento do solo e da infraestrutura existente e favorecer a
diversidade de usos;

e Zona de Transigao Ambiental — ZTA, correspondente as areas urbanizaveis
situadas entre ou na interface com sistemas dunares e outros ambientes
ambientalmente sensiveis, nas quais se estabelece ocupagao de baixa intensidade
e condicoes especiais destinadas a compatibilizar a urbanizagao com a
sensibilidade ambiental;

e Zonade Protegcao Ambiental 1 — ZPA-1, correspondente as falésias, as respectivas
Areas de Preservacdo Permanente — APPs e as areas diretamente associadas a
sua protecao, destinada a preservacgao integral desses elementos naturais, de sua
estabilidade e da paisagem costeira, nao sendo admitida ocupagao construtiva,
ressalvadas agoes nao edificantes destinadas a preservacgao, conservacgao,
recuperacao, pesquisa, educagao ambiental e visitagao controlada, quando
ambiental e legalmente compativeis;

e Zona de Protecao Ambiental 2 — ZPA-2, correspondente aos recursos hidricos,
cursos d'agua, lagoas, estudrios, areas umidas, respectivas Areas de Preservacao
Permanente — APPs e demais areas associadas a sua protecao, destinada a
preservagao dos recursos hidricos e de suas fungdes ambientais, nao sendo
admitida ocupacao construtiva ou impermeabilizacao do solo, ressalvadas agoes
nao edificantes destinadas a preservacgao, recuperacao ambiental, controle de
cheias, pesquisa e educagao ambiental, quando ambiental e legalmente
compativeis.

A delimitacao cartografica dessas zonas devera ser interpretada conjuntamente com a
identificacdo das Areas de Preservacao Permanente — APP e demais restri¢oes legais
incidentes sobre o territorio. A inclusao de imovel em determinada zona urbanistica nao
afasta a aplicagcao das normas ambientais ou de outras limitacdes administrativas
incidentes sobre a area.

A estrutura do zoneamento devera orientar tanto a ocupagao dos terrenos ainda
disponiveis quanto as transformacdes futuras do tecido existente, constituindo
referéncia para o licenciamento urbanistico, o parcelamento do solo, a definicao dos
parametros construtivos e a aplicacao dos instrumentos da politica urbana.

Para facilitar a consulta e a compreensao integrada das disposigoes estabelecidas para
cada zona, 0 Anexo 2 apresenta o Quadro-Resumo do Zoneamento Urbano, reunindo de
forma sintética as respectivas estratégias de ocupagao, parametros urbanisticos,
condicionantes e demais elementos aplicaveis. O quadro devera ser interpretado em
conjunto com as disposic¢oes especificas apresentadas neste capitulo e com o Mapa de
Zoneamento Urbano Proposto.
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6.2.1 Zona de Ocupagao Restrita 1 - ZOR-1

A Zona de Ocupacgao Restrita 1 — ZOR-1 compreende a faixa urbana associada ao litoral,
caracterizada pela presenca significativa de ocupagao consolidada, pela concentragao de
atividades relacionadas ao turismo e ao veraneio e pela elevada relevancia da paisagem
costeira para a identidade e a economia municipal.

Embora apresente ocupagao urbana estabelecida, essa zona nao constitui area prioritaria
para intensificagao da densidade construtiva. Sua classificagao como zona de ocupagao
restrita decorre da necessidade de compatibilizar a permanéncia e a qualificagao dos
usos existentes com a preservagao da escala urbana, da paisagem costeira e das
condigoes ambientais da orla.

A estratégia estabelecida para a ZOR-1 consiste em controlar o adensamento e a
verticalizagao, promovendo a qualificacao do tecido urbano sem intensificar
excessivamente sua ocupacao. Busca-se evitar que processos de substituicao ou
renovagao das edificagoes existentes resultem em aumento da densidade e da altura das
construgoes incompativel com as caracteristicas paisagisticas, ambientais e de
infraestrutura do setor.

Quanto aos usos, a ZOR-1 apresenta predominancia residencial associada as atividades
turisticas e de veraneio, sendo admitidos e incentivados usos de turismo, hospedagem,
alimentacao, lazer, comércio e servigos, desde que compativeis com a fungao da orla, com
a escala da ocupacgao existente e com a capacidade de suporte da infraestrutura urbana.
A diversidade funcional sera estimulada especialmente quando contribuir para a
qualificacao da atividade turistica, a dinamizagao dos espacos publicos e o atendimento
a populacao residente e flutuante, sem produzir impactos incompativeis com a
sensibilidade da faixa costeira.

Sao diretrizes especificas da ZOR-1:

e preservar a escala urbana e a relagao visual entre o tecido edificado e a paisagem
costeira;

e controlar o adensamento construtivo e populacional;

e limitar a verticalizagao, adotando gabarito maximo de 2 (dois) pavimentos,
observadas as regras especificas de medigao estabelecidas na legislagao
urbanistica;

e incentivar a qualificagao das edificagoes, dos espagos publicos e das atividades
existentes sem promover aumento excessivo da intensidade construtiva;

e admitir e incentivar os usos residencial, turistico, de hospedagem, alimentacgao e
lazer, compativeis com as caracteristicas da faixa litoranea;
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e admitir usos comerciais e de servigos compativeis com a orla, especialmente
aqueles destinados ao atendimento da populagao residente, dos veranistas e dos
visitantes;

e evitar atividades geradoras de impactos urbanisticos, ambientais, viarios ou de
vizinhanga incompativeis com as caracteristicas da zona;

e assegurar condigoes adequadas de permeabilidade do solo, drenagem e manejo
das aguas pluviais;

e preservar os elementos relevantes da paisagem costeira e evitar formas de
ocupacgao que ampliem situagdes de vulnerabilidade ambiental;

e compatibilizar a ocupagao com a capacidade dos sistemas de saneamento,
mobilidade, drenagem e demais infraestruturas, considerando especialmente as
variagoes sazonais da populagao;

e observar as restrigoes decorrentes da legislagao ambiental e a interface da ZOR-1
com as Zonas de Protegao Ambiental — ZPAs;

e condicionar atividades e empreendimentos de maior impacto a avaliagao
urbanistica e ambiental e aos instrumentos de controle aplicaveis.

6.2.2. Zona de Ocupacgao Restrita 2 - ZOR-2

A Zona de Ocupagao Restrita 2 — ZOR-2 compreende o trecho do territério urbano
estruturado pela RN-013 que ja apresenta ocupagao ou processo de urbanizacgao,
constituindo importante eixo de acesso, circulacgao e articulacao entre diferentes setores
de Tibau.

A classificacao como zona de ocupacao restrita decorre da necessidade de disciplinar a
intensificacao da ocupacao ao longo da rodovia, evitando que as condicdes de
acessibilidade proporcionadas pelo eixo viario induzam crescimento desordenado,
excessiva concentragao construtiva, multiplicacao de acessos diretos ou conflitos entre
a circulacao rodoviaria e as atividades urbanas.

A estratégia estabelecida para a ZOR-2 consiste em controlar a intensidade construtiva
e disciplinar os usos lindeiros, compatibilizando a ocupacao urbana com a funcgao
estruturante da RN-013. A restricao a intensidade de ocupagao nao implica limitagao da
diversidade funcional, uma vez que a zona apresenta condigoes para contribuir com a
distribuicao das atividades urbanas e com a formacao de novas centralidades em locais
adequados.

Quanto aos usos, a ZOR-2 admite uso residencial, comércio, servigos, usos institucionais,
turismo e hospedagem, favorecendo a diversidade funcional e a constituigao de usos
mistos compativeis com as caracteristicas do eixo. A implantagao dessas atividades
devera considerar sua intensidade, porte, geragao de viagens, necessidade de
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estacionamento, operagoes de carga e descarga e interferéncias sobre a circulagao, de
modo a preservar as condigoes de seguranca e funcionamento da RN-013.

Sao diretrizes especificas da ZOR-2:

e ordenar a ocupagao das areas lindeiras a RN-013;

e compatibilizar os usos urbanos com a funcao de circulagao e articulagao
territorial desempenhada pela rodovia;

e controlar a intensidade construtiva, observando a capacidade da infraestrutura
urbana e do sistema viario;

e limitar a verticalizagao, adotando gabarito maximo de 3 (trés) pavimentos,
observadas as regras especificas de medigao estabelecidas na legislagao
urbanistica;

e admitir e incentivar o uso residencial e os usos mistos, de forma articulada a
estruturacao do tecido urbano;

e admitir comércio e servigos, observados o porte, a geragao de trafego e a
compatibilidade com a capacidade do sistema viario;

e admitir usos institucionais, contribuindo para a distribuicao territorial de
equipamentos e servigos de atendimento a populagao;

e admitir e incentivar atividades de turismo e hospedagem compativeis com as
caracteristicas da zona;

e estimular a formagao de centralidades em pontos adequados, evitando a
configuracao de uma faixa comercial continua e desestruturada ao longo da
rodovia;

e disciplinar os acessos veiculares, estacionamentos, operagoes de carga e descarga
e demais interferéncias sobre a circulagao;

e ampliar as condicoes de circulacao segura de pedestres e ciclistas e promover
travessias adequadas;

e observar os recuos e demais condicionantes especificos incidentes sobre as areas
lindeiras a RN-013;

e evitar ocupagoes descontinuas que contribuam para a fragmentagao do tecido
urbano;

e observar as restrigoes decorrentes da legislagao ambiental e a interface da ZOR-2
com as Zonas de Protecao Ambiental — ZPAs;

e compatibilizar novos parcelamentos, empreendimentos e atividades com a
capacidade das redes de infraestrutura e do sistema viario.

6.2.3. Zona de Ocupag¢do Moderada 1 - ZOM-1

A Zona de Ocupagao Moderada 1 — ZOM-1 corresponde ao setor urbano situado em
dire¢ao ao limite municipal com Grossos, abrangendo areas nas quais se admite a
continuidade da ocupagao urbana em intensidade moderada, observadas as condigoes
de infraestrutura, acessibilidade e aptidao territorial.
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A ZOM-1 desempenha funcao de acomodagao gradual do crescimento urbano, evitando
tanto a ocupacao excessivamente rarefeita quanto processos de adensamento
incompativeis com as caracteristicas do setor. Sua ocupagao devera ocorrer de forma
articulada a consolidagao dos parcelamentos e vazios urbanos existentes, buscando
assegurar continuidade territorial, melhor aproveitamento da infraestrutura e redugao
da expansao urbana fragmentada.

A estratégia estabelecida para a ZOM-1 consiste em promover a ocupagao gradual e a
consolidagao urbana, articuladas a implantacao e ampliacdao da infraestrutura
necessaria. A abertura de novas frentes de urbanizagcao devera observar o grau de
ocupagao das areas ja parceladas e a capacidade de atendimento pelos sistemas urbanos,
priorizando a continuidade do tecido existente.

Quanto aos usos, a ZOM-1 admite predominantemente o uso residencial, associado a
comeércio e servigos de atendimento local, equipamentos e usos mistos compativeis. A
diversidade funcional devera ocorrer em escala adequada as caracteristicas da zona,
favorecendo o atendimento as necessidades cotidianas da populacao e reduzindo
deslocamentos para outras areas da cidade, sem estimular atividades de porte ou
impacto incompativeis com a intensidade de ocupacao estabelecida.

Sao diretrizes especificas da ZOM-1:

e orientar a ocupacao gradual e ordenada do setor;

e estimular a ocupacao dos vazios urbanos e a consolidagao dos parcelamentos
existentes antes da abertura de novas frentes de expansao;

e adotar intensidade construtiva moderada, compativel com as caracteristicas
urbanisticas, ambientais e de infraestrutura da area;

e limitar a verticalizagao, adotando gabarito maximo de 3 (trés) pavimentos,
observadas as regras especificas de medicao estabelecidas na legislagao
urbanistica;

e assegurar continuidade entre as novas ocupagoes e o tecido urbano existente;

e evitar parcelamentos isolados e empreendimentos que promovam fragmentagao
territorial;

e condicionar a ocupacao e o aumento da intensidade construtiva a implantacao ou
disponibilidade de infraestrutura urbana adequada;

e admitir e incentivar o uso residencial, como uso predominante da zona;

e admitir comeércio e servigos de atendimento local, compativeis com a escala da
ocupagao e destinados prioritariamente as necessidades cotidianas da populagao;

e admitir equipamentos e usos mistos compativeis, favorecendo diversidade
funcional sem comprometer as caracteristicas predominantemente residenciais

do setor;
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e promover adequada conexao viaria e de mobilidade com as demais areas da
cidade;

e assegurar permeabilidade do solo e condigoes adequadas de drenagem;

e observar as restrigoes decorrentes da legislagao ambiental e a interface da ZOM-
1 com as Zonas de Protegcao Ambiental — ZPAs;

e assegurar que novos parcelamentos e empreendimentos sejam articulados a
infraestrutura, ao sistema viario e a estrutura urbana existente.

6.2.4. Zona de Ocupagao Moderada 2 - ZOM-2

A Zona de Ocupagao Moderada 2 — ZOM-2 corresponde ao setor urbano situado em
dire¢ao ao limite estadual e municipal com Icapui, destinado a ocupagao urbana de
intensidade moderada e a consolidagao gradual das areas inseridas no perimetro urbano.

Sua diferenciacao em relagao a ZOM-1 decorre das caracteristicas especificas desse setor,
considerando sua relagao com a ocupagao existente, a estrutura viaria, os padroes de
parcelamento, a dinamica turistica associada a proximidade do litoral e as
condicionantes ambientais identificadas. Esses fatores justificam tratamento proprio,
ainda que sejam mantidos parametros gerais de intensidade construtiva semelhantes
aos estabelecidos para a ZOM-1.

A estratégia estabelecida para a ZOM-2 consiste em promover a ocupacgao gradual,
considerando as caracteristicas especificas do setor e sua integragao ao tecido urbano
existente. A ocupacao devera contribuir para a formacao de tecido urbano continuo e
adequadamente conectado, evitando a implantagcao de empreendimentos isolados, a
fragmentacao territorial e a antecipagcao de novas frentes de urbanizacao sem a
correspondente disponibilidade de infraestrutura.

Quanto aos usos, a ZOM-2 admite predominantemente o uso residencial, associado a
comeércio, servicos, equipamentos, atividades turisticas e usos mistos compativeis. A
diversidade funcional devera contribuir para o atendimento da populacao residente e
flutuante e para o fortalecimento da dindmica econdomica local, observando a
intensidade de ocupacao estabelecida, a capacidade da infraestrutura e as
condicionantes ambientais do setor.

Sao diretrizes especificas da ZOM-2:

e promover a ocupagao gradual e ordenada das areas urbanizaveis;

e priorizar a continuidade e a integragao das novas ocupagoes com o tecido urbano
existente;

e adotar intensidade construtiva moderada, compativel com as caracteristicas
urbanisticas, ambientais e de infraestrutura do setor;
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e limitar a verticalizacdo, adotando gabarito méaximo de 3 (trés) pavimentos,
observadas as regras especificas de medigao estabelecidas na legislagao
urbanistica;

e compatibilizar novos parcelamentos e empreendimentos com a capacidade da
infraestrutura e do sistema viario;

e admitir e incentivar o uso residencial, articulado as demais fung¢oes urbanas
compativeis;

e admitir comércio e servigos em escala compativel com as caracteristicas da zona
e com a capacidade de suporte local,

e admitir a implantacao de equipamentos urbanos e comunitarios, contribuindo
para a estruturagao e qualificacao do setor;

e admitir atividades relacionadas ao turismo, desde que compativeis com a
intensidade de ocupagao, a infraestrutura disponivel e as condicionantes
ambientais;

e favorecer usos mistos compativeis, contribuindo para a diversidade funcional e
para o atendimento as necessidades da populacao residente e flutuante;

e garantir adequada integracao do sistema viario local com a estrutura urbana
municipal;

e assegurar permeabilidade do solo e condigoes adequadas de drenagem;

e observar as restrigoes decorrentes da legislagao ambiental e a interface da ZOM -
2 com as Zonas de Protecao Ambiental — ZPAs;

e evitar aformacao de ocupacoes fragmentadas ou desconectadas do tecido urbano;

e considerar as relacoes territoriais e funcionais existentes na area limitrofe com
Icapui, preservando a autonomia do ordenamento territorial municipal.

6.2.5. Zona Urbana Consolidada - ZUC

A Zona Urbana Consolidada — ZUC compreende as demais parcelas da mancha urbana
caracterizadas pela presenca de ocupagao estabelecida, sistema viario implantado,
parcelamento definido e maior integracao as redes de infraestrutura, aos servigos, aos
equipamentos e as atividades urbanas existentes.

A ZUC constitui a principal area destinada a consolidagao, qualificacao e otimizagao do
tecido urbano existente, devendo concentrar estratégias voltadas ao aproveitamento dos
vazios urbanos e imoéveis subutilizados, a diversificacao de usos, a melhoria da
infraestrutura e a utilizagao eficiente do solo ja urbanizado.

Diferentemente das zonas de ocupagao restrita, a condigao de area consolidada permite
maior intensidade de ocupagao, desde que compativel com a capacidade de suporte da
infraestrutura, do sistema viario, dos equipamentos e dos servigos publicos. Dessa forma,
a ZUC desempenha papel estratégico na absorcao do crescimento urbano em areas ja
integradas a cidade, contribuindo para reduzir a abertura de novas frentes de
urbanizacao e a pressao sobre a faixa litoranea e os espagos ambientalmente sensiveis.
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Quanto aos usos, a ZUC admite ampla diversidade funcional, compreendendo uso
residencial, comércio, servigos, usos institucionais, usos mistos e atividades econoémicas
compativeis com o meio urbano. A combinacgao entre habitacao e atividades econoémicas
sera estimulada de forma a fortalecer centralidades, ampliar a oferta de comércio e
servigos, favorecer a proximidade entre moradia e atividades cotidianas e promover
maior vitalidade urbana. Atividades geradoras de impactos significativos deverao
observar critérios especificos de localizagao, porte e compatibilidade com os usos do
entorno.

Sao diretrizes especificas da ZUC:

e consolidar e qualificar o tecido urbano existente;

e priorizar o aproveitamento dos vazios urbanos e dos imoveis nao edificados,
subutilizados ou nao utilizados;

e otimizar a utilizacao da infraestrutura, dos equipamentos e dos servigos publicos
existentes;

e admitir e incentivar o uso residencial, associado a diversificacao das fungoes
urbanas;

e incentivar comércio e servigos, fortalecendo as centralidades existentes e
favorecendo a formacgao de novas centralidades em locais adequados;

e admitir usos institucionais e equipamentos urbanos e comunitarios, promovendo
sua adequada distribuicao no territério;

e favorecer usos mistos, promovendo maior proximidade entre habitagao,
comeércio, servigos, equipamentos e demais atividades cotidianas;

e admitir atividades econdmicas compativeis com o meio urbano, observados o
porte, os impactos gerados e sua compatibilidade com os usos do entorno;

e promover intensidade de ocupacao superior a estabelecida para as zonas de
ocupacao restrita e moderada, compativel com a capacidade de suporte da area;

e adotar gabarito maximo de 4 (quatro) pavimentos, observadas as regras
especificas de medigao estabelecidas na legislacao urbanistica;

e assegurar que os processos de adensamento sejam acompanhados pela
capacidade correspondente da infraestrutura, do sistema viario, dos
equipamentos e dos servicos publicos;

e melhorar as condicoes de caminhabilidade, acessibilidade e conexao entre
bairros e centralidades;

e qualificar os espagos publicos e a paisagem urbana;

e ampliar e qualificar progressivamente as redes de saneamento, drenagem e
demais infraestruturas urbanas;

e aplicar, quando cabivel, os instrumentos urbanisticos destinados ao adequado
aproveitamento dos imoveis urbanos;

e observar as restrigoes decorrentes da legislagao ambiental e a interface da ZUC
com as Zonas de Protegao Ambiental — ZPAs.
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6.2.6. Zona de Transigao Ambiental - ZTA

A Zona de Transigao Ambiental — ZTA compreende areas urbanizaveis situadas entre,
junto ou na interface com sistemas dunares, Zonas de Protecao Ambiental e outros
ambientes naturais sensiveis, inclusive setores nos quais ja sejam observados processos
iniciais de ocupagao.

Sua instituicao busca estabelecer uma transicao entre o tecido urbano e os espagos de
maior sensibilidade ambiental, evitando que o avancgo da urbanizagao produza pressao
direta sobre os sistemas naturais e promovendo formas de ocupacao compativeis com
as caracteristicas ambientais e paisagisticas do territério.

Diferentemente das Zonas de Protecao Ambiental — ZPAs, nas quais nao sera admitida
ocupagao construtiva, a ZTA compreende parcelas nas quais a urbanizagao é
juridicamente admissivel, porém submetida a baixa intensidade construtiva, maior
permeabilidade do solo e critérios mais rigorosos de parcelamento e ocupagao. Sua
funcao consiste, portanto, em constituir uma faixa de amortecimento e transigao
urbanistica entre as areas ocupadas ou passiveis de ocupacao e os espacos destinados a
protecao ambiental.

Quanto aos usos, a ZTA admite predominantemente o uso residencial de baixa
densidade, associado a atividades de turismo de natureza, lazer, recreagao e outros usos
de baixo impacto compativeis com a sensibilidade ambiental da zona. A implantagao de
atividades economicas devera observar escala, porte e caracteristicas compativeis com
a funcao ambiental da area, nao sendo admitidos usos que impliquem elevada geragao
de trafego, intensa impermeabilizacao do solo, movimentacoes significativas de terra ou
outros impactos incompativeis com a capacidade de suporte do setor.

Sao diretrizes especificas da ZTA:

e estabelecer baixa intensidade de ocupacgao, compativel com a fungao de transicao
ambiental da zona;

e adotar gabarito maximo de 2 (dois) pavimentos, observadas as regras especificas
de medigao estabelecidas na legislagao urbanistica;

e assegurar elevada permeabilidade do solo e baixa taxa de ocupagao;

e admitir o uso residencial de baixa densidade, observados os parametros
especificos estabelecidos para a zona;

e admitir atividades de turismo de natureza, lazer e recreagao de baixo impacto,
quando compativeis com as caracteristicas ambientais e paisagisticas do setor;

e admitir comércio e servigos de pequeno porte quando diretamente compativeis
com os usos predominantes e sem geracao de impactos significativos;
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e estabelecer tratamento diferenciado para novos parcelamentos, considerando a
sensibilidade ambiental, a capacidade de suporte e as condigoes de infraestrutura;

e evitar intervengoes que alterem significativamente a dinamica natural dos
sistemas dunares, da drenagem e dos demais componentes ambientais
adjacentes;

e controlar cortes, aterros, terraplenagem e demais movimentacgoes de terra;

e evitar a impermeabilizacao excessiva do solo e intervengoes que ampliem o
escoamento superficial;

e estabelecer solugoes de drenagem compativeis com as caracteristicas naturais do
terreno, priorizando a infiltracao e a manutengao das condigoes naturais de
escoamento;

e preservar a continuidade dos sistemas ambientais e os elementos relevantes da
paisagem;

e manter adequada interface e transi¢cao com as Zonas de Protecao Ambiental —
ZPAs, evitando pressoes decorrentes da ocupacao urbana sobre as areas
protegidas;

e condicionar parcelamentos, empreendimentos e intervengoes a demonstracao de
compatibilidade ambiental e urbanistica, conforme seu porte, localizagao e
legislagao aplicavel,

e favorecer tipologias construtivas e formas de ocupacao de menor impacto
ambiental;

e promover a recuperacao de areas degradadas e a recomposicao das condigoes
ambientais sempre que identificadas situacoes de degradacgao.

A Zona de Transicao Ambiental constitui, dessa forma, uma categoria de controle
urbanistico destinada a compatibilizar a ocupacgao juridicamente admissivel com a
protecao dos sistemas naturais adjacentes. Sua institui¢gao nao substitui nem flexibiliza
as restrigoes estabelecidas pela legislagao ambiental, funcionando como mecanismo
complementar de ordenamento territorial e de reducao gradual da intensidade de
ocupacao na aproximacgao com as areas ambientalmente protegidas.

6.2.7. Zona de Protecao Ambiental 1 - ZPA-1

A Zona de Protecao Ambiental 1 — ZPA-1 compreende as falésias, suas respectivas Areas
de Preservacao Permanente — APPs e demais areas diretamente associadas a sua
protecao, reconhecidas como componentes de elevada relevancia ambiental,
paisagistica e territorial para o Municipio de Tibau.

A protegcao dessas areas encontra fundamento na legislagao ambiental federal,
especialmente na Lei Federal n° 12.651, de 25 de maio de 2012 — Codigo Florestal, que
estabelece como Area de Preservagao Permanente as bordas dos tabuleiros ou chapadas,
até a linha de ruptura do relevo, em faixa nunca inferior a 100 m (cem metros) em
projecgoes horizontais, bem como na Resolugao CONAMA n° 303, de 20 de margo de 2002,
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que estabelece parametros, definicdes e limites de Areas de Preservacdo Permanente e
contempla protecao especifica associada as escarpas e falésias. A delimitagao da ZPA-1
devera observar essas disposi¢coes e os demais normativos ambientais aplicaveis,
considerando as caracteristicas geomorfologicas efetivamente identificadas no
territério municipal.

A instituicao da ZPA-1 tem como finalidade assegurar a protecao integral das falésias,
das areas legalmente protegidas a elas associadas e da paisagem costeira, impedindo a
expansao da ocupacgao urbana sobre areas ambientalmente protegidas ou incompativeis
com a implantagao de edificagoes. Além de sua relevancia ecologica e geomorfoldgica,
as falésias constituem elemento marcante da paisagem e da identidade territorial de
Tibau, demandando tratamento especifico no ordenamento urbano.

A estratégia estabelecida para a ZPA-1consiste na protegao ambiental e paisagistica, sem
ocupagao construtiva, asseqgurando a manutencao das caracteristicas naturais, da
estabilidade dos terrenos e da integridade dos elementos que compoem a paisagem. Para
essa zona serao estabelecidos coeficiente de aproveitamento, taxa de ocupagao, gabarito,
recuos e demais indices construtivos iguais a zero, com taxa de permeabilidade de 100%.

As Areas de Preservacao Permanente associadas as falésias e as bordas dos tabuleiros
estarao integralmente inseridas na ZPA-1, observadas as delimitacoes estabelecidas pela
legislacao ambiental e pelos levantamentos técnicos aplicaveis. A delimitagao da zona
no ambito do Plano Diretor constitui instrumento complementar de ordenamento
territorial e nao substitui, reduz ou flexibiliza as normas de protegcao ambiental
incidentes, prevalecendo sempre a disposi¢ao mais protetiva.

Quanto aos usos, nao serao admitidos usos que impliquem ocupacgao construtiva,
parcelamento para fins urbanos ou impermeabilizacao do solo. Serao compativeis
exclusivamente agoes e atividades destinadas a preservacao, conservagao, recuperagao
ambiental, pesquisa cientifica, educacao ambiental, monitoramento e visitagao
controlada, desde que nao impliquem edificagao e sejam ambiental e legalmente
admissiveis. Intervencoes necessarias a seguranga, estabilizagao, contengao de
processos erosivos ou recuperacao das areas deverao ser tecnicamente justificadas e
observar o licenciamento, as autorizagcoes e os demais procedimentos ambientais
aplicaveis.

Sao diretrizes especificas da ZPA-1:

e assegurar a protecdo integral das falésias, das bordas dos tabuleiros e das respectivas
Areas de Preservacao Permanente, conforme a legislacdo ambiental aplicavel;
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e observar as faixas e os critérios de protecao estabelecidos pela Lei Federal n°
12.651/2012, pela Resolugao CONAMA n° 303/2002 e pelos demais normativos
ambientais aplicaveis;

e 1impedir a implantacao de edificagdes e a expansao da ocupagao urbana sobre as
areas integrantes da zona;

e estabelecer coeficiente de aproveitamento e taxa de ocupacgao iguais a zero e taxa
de permeabilidade de 100%;

e nao admitir parcelamento do solo destinado a ocupacgao urbana;

e preservar a estabilidade, a configuragao natural e os atributos geomorfologicos e
paisagisticos das falésias;

e 1impedir intervengoes que provoquem ou intensifiquem processos de erosao,
instabilidade, desagregacao ou descaracterizagao das formagodes naturais;

e controlar e impedir cortes, aterros, terraplenagens, retirada de materiais e demais
movimentagoes de terra incompativeis com a protegao da zona;

e preservar as relagoes visuais e paisagisticas entre as falésias, a faixa costeira e o
tecido urbano;

e admitir agoes de conservagao, recuperagao e restauragao ambiental, observada a
legislagao aplicavel,

e admitir atividades de pesquisa, monitoramento e educagcao ambiental que nao
comprometam a integridade dos ambientes protegidos;

e admitir visitacao controlada e atividades de contemplacao da paisagem somente
quando ambientalmente compativeis e realizadas sem ocupagao construtiva;

e promover a recuperacao de trechos degradados e a contencao de processos
erosivos ou de instabilidade mediante solugoes tecnicamente adequadas e
ambientalmente autorizadas;

e estabelecer mecanismos de fiscalizagcao e monitoramento destinados a prevenir
ocupagcoes irregulares e intervengoes incompativeis;

e promover adequada articulacao da ZPA-1 com a Zona de Transicao Ambiental —
ZTA e com as demais zonas urbanisticas localizadas em seu entorno.

A Zona de Protecao Ambiental 1 constitui, dessa forma, categoria de protegao territorial
destinada a incorporar ao zoneamento urbano as areas de falésias, bordas de tabuleiros
e respectivas APPs, materializando no ordenamento territorial municipal as restricoes
decorrentes da legislagdo ambiental e estabelecendo protegao urbanistica
complementar, sem admitir ocupagao construtiva.

6.2.8. Zona de Protegcao Ambiental 2- ZPA-2

A Zona de Protegao Ambiental 2 — ZPA-2 compreende os recursos hidricos, cursos d'agua,
lagoas, areas umidas e demais ambientes associados a dinamica hidrica, incluindo suas
respectivas Areas de Preservacao Permanente — APPs, constituindo espagos de elevada
relevancia para a manutencao do equilibrio ambiental, da drenagem natural e da
seguranca territorial do Municipio de Tibau.
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A protegcao dessas areas encontra fundamento na legislagao ambiental federal,
especialmente na Lei Federal n° 12.651, de 25 de maio de 2012 — Codigo Florestal, que
estabelece como Areas de Preservacio Permanente, entre outras, as faixas marginais de
cursos d’'agua naturais, as areas no entorno de lagos e lagoas naturais, as areas no
entorno de nascentes e olhos d'agua perenes e outras situagoes definidas em seu art. 4°.
A delimitagao da ZPA-2 devera observar as faixas, critérios e condigoes estabelecidos
pela legislacao ambiental aplicavel, bem como as caracteristicas hidrograficas,
topograficas e ambientais efetivamente identificadas no territério municipal.

A instituicao da ZPA-2 tem como finalidade assegurar a protegao dos recursos hidricos,
das APPs a eles associadas e das fung¢oes ambientais desempenhadas pelos sistemas
naturais de drenagem, prevenindo a ocupagao de areas incompativeis com a
urbanizacgao, a impermeabilizacao de espacos essenciais ao funcionamento hidrolégico
e a intensificagao de processos de alagamento, erosao, assoreamento e contaminagao
das aguas.

A estratégia estabelecida para a ZPA-2 consiste na protecao ambiental e hidrica, sem
ocupagao construtiva e com manutencao integral da permeabilidade do solo,
assegurando a preservacao das condigoes naturais de infiltracao, armazenamento,
escoamento e circulagao das aguas. Para essa zona serao estabelecidos coeficiente de
aproveitamento, taxa de ocupacao, gabarito, recuos e demais indices construtivos iguais
a zero, com taxa de permeabilidade de 100%.

As Areas de Preservacdo Permanente associadas aos recursos hidricos estardo
integralmente inseridas na ZPA-2, observadas as delimitagoes estabelecidas pela
legislacao ambiental e pelos levantamentos técnicos aplicaveis. A delimitagao da zona
no ambito do Plano Diretor constitui instrumento complementar de ordenamento
territorial e nao substitui, reduz ou flexibiliza as normas ambientais incidentes,
prevalecendo sempre a disposi¢ao mais protetiva.

Quanto aos usos, nao serao admitidos usos que impliquem ocupacao construtiva,
parcelamento para fins urbanos ou impermeabilizacdo do solo. Serao compativeis
exclusivamente agoes e atividades destinadas a preservagao, conservagao e recuperagao
ambiental, protecido e monitoramento dos recursos hidricos, pesquisa cientifica,
educagcao ambiental e manejo ambientalmente adequado das aguas, desde que nao
impliquem ocupagao construtiva e sejam ambiental e legalmente admissiveis.
IntervengOes necessarias a drenagem, ao controle de cheias, a recuperagao de areas
degradadas ou a protegao dos recursos hidricos deverao ser tecnicamente justificadas e
observar o licenciamento, as autorizagoes e os demais procedimentos ambientais

aplicaveis.
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Sao diretrizes especificas da ZPA-2:

e assegurar a protecao dos recursos hidricos, cursos d'agua, lagoas, areas umidas e
respectivas Areas de Preservagido Permanente;

e observar as faixas e os critérios de protecao estabelecidos pela Lei Federal n°
12.651/2012 e pelos demais normativos ambientais aplicaveis;

e 1impedir a implantacao de edificagdes e a expansao da ocupagao urbana sobre as
areas integrantes da zona;

e estabelecer coeficiente de aproveitamento e taxa de ocupacgao iguais a zero e taxa
de permeabilidade de 100%;

e nao admitir parcelamento do solo destinado a ocupacgao urbana;

e preservar as condi¢oes naturais de infiltragao, armazenamento, drenagem e
circulacao das aguas;

e preservar a vegetagao associada aos recursos hidricos e promover sua
recuperacao quando identificadas situagoes de degradacao;

e impedir aterramentos, obstrugoes ou outras intervengdes que comprometam o
funcionamento dos sistemas naturais de drenagem,;

e evitar intervengoes que ampliem o escoamento superficial ou contribuam para o
agravamento de alagamentos e processos erosivos;

e Dprevenir o assoreamento e a contaminagao dos recursos hidricos, impedindo o
lancamento irregular de efluentes, residuos sélidos e outras fontes de poluigao;

e controlar cortes, aterros, terraplenagens e demais movimentagoes de terra
incompativeis com a protecao dos sistemas hidricos;

e admitir agoes de conservacgao, recuperagao e restauragao ambiental, observada a
legislacao aplicavel,

e admitir atividades de pesquisa, monitoramento e educacao ambiental que nao
comprometam a integridade dos ambientes protegidos;

e admitir intervencoes destinadas a drenagem, ao manejo das aguas e ao controle
de cheias somente quando tecnicamente justificadas, ambientalmente
autorizadas e compativeis com a preservagao das funcoes naturais da area;

e promover a recuperagao de areas degradadas e, quando necessaria, a
recomposicao da vegetacao e das fungoes ecoldgicas e hidroldgicas;

e estabelecer mecanismos de fiscalizagao e monitoramento destinados a prevenir
ocupacoes irregulares, aterramentos e demais intervengoes incompativeis;

e integrar a protecao da ZPA-2 as politicas municipais de saneamento, drenagem
urbana, gestao de riscos e adaptagao as mudangas climaticas;

e promover adequada articulacao da ZPA-2 com a Zona de Transicao Ambiental -
ZTA e com as demais zonas urbanisticas localizadas em seu entorno.

A Zona de Protegao Ambiental 2 constitui, dessa forma, categoria de protegao territorial
destinada a incorporar ao zoneamento urbano os recursos hidricos, suas areas
ambientalmente associadas e respectivas APPs, materializando no ordenamento
territorial municipal as restrigoes decorrentes da legislagao ambiental e estabelecendo
protecao urbanistica complementar. Sua institui¢ao contribui ainda para a manutengao
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dos sistemas naturais de drenagem, para a protegao da qualidade e disponibilidade das
aguas e para a reducao da vulnerabilidade do territorio aos alagamentos e demais riscos
relacionados a dinamica hidrica.

6.3. Zoneamento territorial proposto
A Figura 04 apresenta a territorializacdo das zonas definidas para a area urbana do

municipio, traduzindo espacialmente as estratégias de ocupagao, consolidagao, restrigcao
e protecao estabelecidas pelo Plano Diretor.

Figura 4: Mapa de zoneamento.

e

Fonte: Elaboragao propria, 2026.

A representacgao cartografica permite visualizar a distribuicao das diferentes zonas no
interior do novo perimetro urbano e sua relagao com a estrutura existente, os setores de
expansao, a faixa litoranea, os principais eixos de circulagao e as areas de maior
sensibilidade ambiental.

As caracteristicas, objetivos, usos admitidos, parametros urbanisticos e condicionantes
aplicaveis a cada zona sao apresentados nos tépicos especificos deste documento. O
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engenha

mapa deve ser interpretado, portanto, de forma integrada a essas disposigoes, nao
substituindo os critérios e parametros estabelecidos para cada categoria territorial.

O zoneamento proposto constitui referéncia para o ordenamento do uso e ocupagao do
solo, para a analise de novos parcelamentos e empreendimentos e para a aplicagao dos
instrumentos da politica urbana, devendo orientar as futuras regulamentacoes e agoes
de gestao territorial.
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7. DOS INTRUMENTOS DA POLITICA URBANA

7.1. Debates, Audiéncias, Consultas Publicas e conferéncias sobre assuntos de

interesse urbano

Os debates, audiéncias, consultas publicas e conferéncias constituem instrumentos de
participagao social destinados a ampliar o dialogo entre o Poder Publico e a sociedade
sobre questoes relacionadas ao desenvolvimento urbano e territorial de Tibau. Sua
utilizagao contribuira para assegurar transparéncia aos processos de planejamento e
gestao, ampliar o acesso as informacoes e incorporar diferentes percepgoes e interesses
as decisoes que produzam impactos sobre o territério municipal.

Esses instrumentos serao utilizados especialmente na discussao de planos, programas,
projetos, intervengoes e alteragdes normativas de interesse urbano, bem como em
processos relacionados ao planejamento territorial, a politica urbana e as matérias que
apresentem repercussao significativa sobre a organizacao, o uso e a ocupagao do
territorio. Sua realizagao observara procedimentos que favorecam ampla divulgacgao,
acesso as informacoes, manifestacao dos diferentes segmentos sociais e registro das
contribuicoes apresentadas.

Os debates publicos serao promovidos como espacos de discussao e construgao coletiva
sobre temas especificos, possibilitando o aprofundamento de questoes relevantes para o
desenvolvimento municipal e a apresentacao de diferentes perspectivas sobre
problemas, alternativas e propostas relacionadas ao territorio.

As audiéncias publicas constituirao espacos formais de apresentacao, esclarecimento e
manifestacao da sociedade acerca de matérias de interesse coletivo, especialmente
quando relacionadas a decisOes, projetos ou instrumentos com repercussoes
urbanisticas, ambientais, sociais ou econémicas relevantes. Sua realizagao garantira
publicidade as informagOes necessarias a compreensao dos temas discutidos e
condigoes adequadas para a participagao dos interessados.

As consultas publicas permitirao ampliar a coleta de contribuigdes da populagao sobre
temas, propostas e instrumentos em discussao, utilizando mecanismos presenciais ou
digitais compativeis com os objetivos de cada processo. Esse instrumento favorecera a
participagao de diferentes grupos e territérios do municipio, inclusive daqueles que
apresentem maior dificuldade de comparecimento as atividades presenciais.
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As conferéncias sobre assuntos de interesse urbano serdo espagos ampliados de
participagao e articulacao entre Poder Publico e sociedade civil, destinados a discussao
de temas estratégicos, a avaliagao das politicas urbanas e a formulagao de diretrizes e
prioridades para o desenvolvimento municipal. Sua realizagao devera favorecer a
representacao dos diferentes segmentos sociais e territoriais e a integragao entre as
politicas que incidem sobre o desenvolvimento urbano.

A aplicagao desses instrumentos sera orientada pelos principios da publicidade,
transparéncia, representatividade, acessibilidade e participagao social, buscando
assegurar que a populagao tenha condicgoes efetivas de conhecer, discutir e contribuir
para as decisoes relacionadas ao territorio. As contribuigoes resultantes desses
processos serao registradas e sistematizadas, fortalecendo sua incorporagao aos
processos de planejamento, implementagao, monitoramento e revisao das politicas
urbanas municipais.

7.2. Diretrizes para aplicagao dos instrumentos da politica urbana

Os instrumentos da politica urbana constituem mecanismos juridicos, urbanisticos,
tributarios, financeiros, ambientais e de gestao destinados a viabilizar a implementacao
das diretrizes e propostas do Plano Diretor. Sua aplicagcao devera contribuir para o
cumprimento da func¢ao social da propriedade e da cidade, a orientagao do crescimento
urbano, o adequado aproveitamento da infraestrutura instalada, o controle dos impactos
decorrentes da urbanizacao, a protecao ambiental e paisagistica e o fortalecimento da
gestao territorial municipal.

A aplicacao de cada instrumento estara vinculada a objetivos urbanisticos e situacgoes
territoriais especificas, considerando sua finalidade, a area de incidéncia, os resultados
pretendidos e as condigoes técnicas, juridicas, administrativas e financeiras necessarias
a sua implementacao. Assim, sua previsao no Plano Diretor nao implicara aplicagao
automatica ou generalizada em todo o territério municipal.

Em Tibau, os instrumentos serdao direcionados, especialmente, ao ordenamento da
expansao urbana; a ocupacao e ao aproveitamento adequado de areas urbanizadas e
dotadas de infraestrutura; ao controle dos efeitos da valorizagao e da dinamica
imobiliaria; a protegao de areas ambiental e paisagisticamente sensiveis; a promog¢ao da
regularizacao fundiaria; e ao fortalecimento da capacidade municipal de planejamento,
controle e gestao do territorio.

Sua aplicagao sera articulada ao macrozoneamento e ao zoneamento, aos parametros de
parcelamento, uso e ocupagao do solo e as estratégias de habitagcao, mobilidade,
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infraestrutura, saneamento e protecao ambiental, de modo a constituir um sistema
integrado de implementac¢ao do modelo territorial proposto pelo Plano Diretor.

7.2.1 Finalidade dos instrumentos no Plano Diretor de Tibau

A selegao e a aplicagao dos instrumentos da politica urbana deverao estar vinculadas as
questoes territoriais identificadas no diagnostico e no processo participativo, bem como
as estratégias estabelecidas para o ordenamento e a gestao do territério. Cada
instrumento devera possuir finalidade especifica e relagao direta com os objetivos do
Plano Diretor, evitando sua incorporagao a legislagdo municipal apenas como
reproducao das possibilidades previstas na legislagao federal.

Nesse sentido, os instrumentos selecionados para Tibau deverao contribuir, conforme
sua natureza, para:

e asseqgurar a funcgao social da cidade e da propriedade;

e orientar o crescimento, a ocupagao e o adensamento urbano;

e estimular o aproveitamento de imoéveis nao edificados, subutilizados ou nao
utilizados;

e conter a expansao urbana dispersa e priorizar areas ja urbanizadas;

e adequar a intensidade construtiva a capacidade de suporte do territério;

e viabilizar areas para equipamentos, infraestrutura, espagos publicos, areas verdes
e habitacao de interesse social,

e promover a regularizacao fundiaria e o acesso a terra urbanizada e a moradia
adequada;

e prevenir, mitigar e compensar impactos decorrentes de empreendimentos e
atividades;

e proteger e valorizar o patrimoénio ambiental, paisagistico, histoérico e cultural,

e promover a justa distribuicao dos beneficios e 6nus decorrentes da urbanizacao;

e recuperar para a coletividade parte da valorizagao imobiliaria decorrente da agao
publica, quando aplicavel,

e viabilizar intervencgoes de transformacao e qualificagao urbana; e

o fortalecer o planejamento, 0 monitoramento, a participagao social e a gestao
territorial.

A definicao do instrumento aplicavel devera decorrer da relacdao entre a questao
territorial a ser enfrentada, o objetivo pretendido e 0 mecanismo mais adequado a sua
implementacgao, assegurando coeréncia entre o diagnostico, as diretrizes, as propostas e
os instrumentos estabelecidos pelo Plano Diretor.

7.2.2. Criterios para sele¢ao a aplicacao

A selecao e a aplicagao dos instrumentos da politica urbana deverao considerar sua
pertinéncia as caracteristicas territoriais e a capacidade institucional do municipio. A
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previsao legal de determinado instrumento nao sera suficiente para justificar sua
utilizagao, que devera estar vinculada aos objetivos do Plano Diretor e as condigoes da
area em que sera aplicado.

Deverao ser observados, entre outros, os seguintes critérios:

e adequagao as caracteristicas urbanisticas, ambientais, sociais e fundiarias da
area;

e vinculagao aos objetivos e as diretrizes do Plano Diretor;

e compatibilidade com a capacidade de suporte e a infraestrutura disponivel ou
prevista;

e proporcionalidade das obrigagoes, contrapartidas e restrigoes estabelecidas;

e viabilidade juridica e atendimento a legislagao aplicavel,

e capacidade municipal de regulamentacao, aplicagao, fiscalizagao e
monitoramento;

e viabilidade econdémico-financeira, quando aplicavel,

e atendimento ao interesse publico e as finalidades coletivas; e

e transparéncia, participagao e controle social.

A aplicagao dos instrumentos devera respeitar as condicionantes ambientais,
territoriais, patrimoniais e de risco incidentes sobre cada area. Nenhum instrumento
podera ser utilizado para afastar proibigoes, restricoes ou demais exigéncias
estabelecidas pela legislagao aplicavel.

7.2.3. Territorializagao dos instrumentos

A aplicacao dos instrumentos da politica urbana devera estar articulada ao modelo
territorial estabelecido pelo Plano Diretor. Sempre que sua natureza exigir delimitacao
espacial, deverao ser definidas as zonas, areas ou imdveis nos quais sua utilizagao seja
compativel com os objetivos e as estratégias de ordenamento territorial.

A territorializagcdo dos instrumentos devera considerar o macrozoneamento, o
zoneamento, as areas de consolidagao e expansao urbana, as centralidades e os eixos
estruturantes, as areas de interesse social e as areas ambientalmente sensiveis,
observando as diferentes estratégias de inducao, consolidagao, transformagao,
qualificagao, protecao ou restri¢cao da ocupagao estabelecidas para o territorio.

A incidéncia de instrumentos destinados a intensificacao da ocupagao devera observar
a capacidade de suporte, a infraestrutura existente ou prevista e as condicionantes
ambientais e urbanisticas. Da mesma forma, os instrumentos de protegao deverao ser
direcionados as areas de interesse ambiental, paisagistico, cultural ou coletivo
identificadas pelo Plano Diretor.
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A inclusao de imoveis ou areas no perimetro urbano ou em zonas passiveis de ocupagao
nao representara autorizagao automatica para urbanizagao, parcelamento ou edificagao,
permanecendo aplicaveis as condicionantes ambientais, urbanisticas, fundiarias e de
risco pertinentes.

Quando a delimitagao das areas de incidéncia nao for estabelecida diretamente pelo
Plano Diretor, deverao ser definidos critérios para sua posterior regulamentacgao,
assegurando sua vinculagao as estratégias territoriais previstas neste Plano.

7.2.4. Regulamentagao, implementagao e monitoramento

A efetividade dos instrumentos da politica urbana dependera de sua adequada
regulamentacao e da capacidade institucional do municipio para aplica-los, fiscaliza-los
e monitora-los. Quando necessaria regulamentacao especifica, esta devera estabelecer,
conforme a natureza do instrumento, sua finalidade, area de incidéncia, critérios de
aplicagao, procedimentos administrativos, responsabilidades, prazos, formas de calculo,
mecanismos de publicidade e controle.

A implementagao dos instrumentos devera ser articulada entre os setores municipais
responsaveis pelo planejamento urbano, meio ambiente, tributacao, cadastro imobiliario,
habitacao, infraestrutura e fiscalizacao, assequrando a integracao das informacoes
territoriais, cadastrais, fiscais e ambientais.

O municipio devera manter e atualizar progressivamente sua base territorial e cadastral,
permitindo identificar os imoveis sujeitos aos instrumentos, acompanhar sua aplicacao
e verificar o cumprimento das obrigacoes estabelecidas. Essas informacoes deverao
integrar o sistema municipal de informagoes territoriais.

A regulamentacao e a implementacao deverao ser priorizadas conforme a relevancia dos
instrumentos para o enfrentamento das questoes territoriais identificadas e a
capacidade municipal de operacionalizagao, considerando as condigoes técnicas,
juridicas, administrativas e financeiras necessarias.

O monitoramento devera avaliar os efeitos da aplicagao dos instrumentos sobre o
territorio, especialmente quanto a ocupacao de vazios urbanos, ordenamento da
expansao, regularizagao fundiaria, acesso a moradia, protegao ambiental e paisagistica,
qualificagao urbana e demais objetivos estabelecidos pelo Plano Diretor.

Os resultados obtidos deverao subsidiar a avaliagao periédica do Plano Diretor e o
aperfeicoamento da legislagao urbanistica, consolidando um processo continuo de
regulamentagao, implementagao, fiscalizagdo, monitoramento e avaliagao dos
instrumentos da politica urbana.
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7.3. Instrumentos de induc¢ao ao adequado aproveitamento do solo urbano

Os instrumentos de indugao ao adequado aproveitamento do solo urbano tém como
finalidade assegurar o cumprimento da funcao social da propriedade e estimular a
utilizagao das areas ja integradas a estrutura urbana, evitando a manutencgao de imoveis
nao edificados, subutilizados ou nao utilizados em locais estratégicos para a
consolidagao da ocupagao.

Em Tibau, sua aplicagao devera contribuir para priorizar a ocupacgao e a consolidagao do
tecido urbano existente antes da abertura de novas frentes de expansao, favorecendo o
aproveitamento da infraestrutura instalada ou prevista e reduzindo os custos
decorrentes da urbanizagao dispersa.

Aincidéncia desses instrumentos devera ocorrer em areas previamente delimitadas, nas
quais a ocupacgao ou o melhor aproveitamento dos imoveis seja compativel com o modelo
territorial proposto e com as condigoes de infraestrutura e capacidade de suporte.
Deverao ser observadas as condicionantes ambientais, urbanisticas, paisagisticas,
fundiarias e de risco incidentes sobre cada area.

A existéncia de imovel nao edificado ou com baixa intensidade de ocupacao nao
caracteriza, por si s6, situacdo de ociosidade ou subutilizacdo. Areas destinadas a
protecao ambiental e paisagistica, drenagem, espacgos livres ou outras funcoes
incompativeis com o adensamento deverao ser excluidas da aplicagao desses
instrumentos ou receber tratamento especifico.

Para induzir o cumprimento da funcao social da propriedade, serao considerados os
instrumentos previstos no Estatuto da Cidade, aplicados de forma sucessiva e conforme
os requisitos legais: Parcelamento, Edificagao ou Utilizagao Compulsoérios (PEUC); IPTU
Progressivo no Tempo; e Desapropriacao com Pagamento em Titulos da Divida Publica.

7.3.1. Parcelamento, Edificagao ou Utilizagao Compulsdrios (PEUC)

O PEUC é um instrumento que permite ao Municipio exigir que proprietarios de
determinados imoveis urbanos deem a eles uma utilizacao adequada, quando
permanecem vazios, subutilizados ou sem uso em areas onde a ocupacao é considerada
necessaria ou estratégica. Na pratica, o proprietario é notificado para parcelar, construir
ou utilizar o imovel dentro dos prazos estabelecidos pela legislacao, contribuindo para
que areas ja integradas a cidade cumpram sua fungao social.

Previsto na Constituicao Federal e regulamentado pelo Estatuto da Cidade, o PEUC
integra o conjunto de instrumentos destinados a induzir o adequado aproveitamento do
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solo urbano e devera ser aplicado de forma articulada as estratégias territoriais
estabelecidas pelo Plano Diretor.

Em Tibau, sua aplicagao devera priorizar areas urbanizadas ou em processo de
consolidagao, dotadas de infraestrutura ou com atendimento previsto, nas quais a
permanéncia de imédveis ociosos ou subutilizados contribua para a fragmentagao do
tecido urbano e para a abertura desnecessaria de novas frentes de expansao.

O PEUC devera contribuir para:

e estimular a ocupagao dos vazios urbanos estratégicos;

e promover melhor aproveitamento da infraestrutura instalada ou prevista;
e favorecer a consolidagao e a continuidade do tecido urbano;

e conter a expansao urbana dispersa; e

e induzir o cumprimento da fungao social da propriedade.

A legislagao municipal devera estabelecer critérios objetivos para a caracterizagao dos
imoveis nao edificados, subutilizados ou nao utilizados e delimitar as areas de incidéncia
do instrumento, em articulagao com o macrozoneamento, o zoneamento e as estratégias
de consolidagao e adensamento estabelecidas pelo Plano Diretor.

Nao estarao sujeitos ao PEUC os iméveis cuja nao edificacao ou baixa intensidade de
ocupacao decorra de restricoes ambientais, situagoes de risco, protegao paisagistica ou
cultural, funcoes de drenagem, protecao de ecossistemas ou outras finalidades de
interesse coletivo reconhecidas pelo planejamento municipal.

A implementagcao do PEUC dependera da identificagdo cadastral dos imoéveis, da
notificagdo dos proprietarios e do acompanhamento das obrigacoes estabelecidas,
observando os procedimentos e prazos previstos no Estatuto da Cidade e na legislacao
municipal especifica.

7.3.2. IPTU Progressivo no Tempo

O IPTU Progressivo no Tempo € um instrumento que permite ao Municipio aumentar
gradualmente a aliquota do IPTU de determinado imo6vel quando seu proprietario, apds
ser submetido ao PEUC, nao cumprir a obrigagao de parcelar, edificar ou utilizar
adequadamente a propriedade. O objetivo é desestimular a manuten¢ao de imoveis
ociosos ou subutilizados em areas onde seu aproveitamento € considerado estratégico
para a cidade.

Previsto na Constitui¢ao Federal e regulamentado pelo Estatuto da Cidade, o instrumento
constitui a segunda etapa da sequéncia destinada ao cumprimento da fungao social da
propriedade. Sua finalidade principal nao é aumentar a arrecadagao municipal, mas
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induzir o proprietario a promover o adequado aproveitamento do imoével, conforme as
diretrizes do planejamento urbano.

O IPTU Progressivo no Tempo somente sera aplicado aos imoveis previamente
submetidos ao PEUC cujos proprietarios nao tenham cumprido as obrigagoes
estabelecidas nos prazos legais. Portanto, nao sera utilizado de forma auténoma para
estabelecer tributagao diferenciada sobre terrenos vazios ou imoveis subutilizados.

Conforme estabelecido pelo Estatuto da Cidade, a aliquota podera ser majorada durante
cinco anos consecutivos, observados os limites e procedimentos definidos pela
legislagao federal e municipal.

Em Tibauy, a implementacao do instrumento devera assegurar:

e articulagao entre planejamento urbano, cadastro imobiliario, tributagao e
fiscalizacao;

e identificagao e acompanhamento dos imoveis previamente submetidos ao PEUC;

e atualizacao das informagodes cadastrais e tributarias;

e procedimentos administrativos transparentes e integrados; e

e monitoramento do cumprimento das obrigagoes pelos proprietarios.

A regulamentacao municipal devera estabelecer os procedimentos necessarios a
aplicacao das aliquotas progressivas e ao acompanhamento dos imdéveis, mantendo o
instrumento vinculado aos objetivos territoriais que fundamentaram a aplicacao do
PEUC e a funcao social da propriedade.

7.3.3. Desapropriagao com Pagamento em Titulos da Divida Publica

A Desapropriacao com Pagamento em Titulos da Divida Publica é o instrumento que
permite ao Municipio incorporar ao patrimonio publico um imével cujo proprietario,
mesmo apos a aplicagao do PEUC e do IPTU Progressivo no Tempo, nao tenha promovido
seu adequado aproveitamento. Trata-se, portanto, da ultima etapa da sequéncia de
instrumentos destinada a assegurar o cumprimento da fungao social da propriedade.

Prevista na Constituicao Federal e regulamentada pelo Estatuto da Cidade, essa
modalidade constitui uma desapropriacao-sangao, decorrente do descumprimento
continuado das obrigagdes impostas ao proprietario. Por essa razao, nao se confunde
com a desapropriacao por utilidade publica ou interesse social, utilizada pelo Municipio
para outras finalidades.

Decorridos cinco anos de cobranga do IPTU Progressivo no Tempo sem o cumprimento
da obrigacao de parcelar, edificar ou utilizar o imoével, o Municipio podera proceder a
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desapropriagao, mediante pagamento em titulos da divida publica e observados os
requisitos constitucionais e legais aplicaveis.

Em Tibauy, a utilizagao do instrumento devera observar:

e aaplicagao prévia e regular do PEUC e do IPTU Progressivo no Tempo;

e o cumprimento dos prazos e procedimentos legais;

e aviabilidade juridica, administrativa e financeira da desapropriagao;

e aexisténcia de interesse publico e finalidade urbanistica claramente definidos; e

e adefinicao prévia da destinacgao do imovel.
Uma vez incorporado ao patrimonio municipal, o imovel devera receber destinagao
compativel com os objetivos que fundamentaram a aplicagao dos instrumentos, podendo
ser utilizado para equipamentos e espagos publicos, habitacao de interesse social,
regularizacao fundiaria, projetos de urbanizagao ou outras finalidades de interesse
coletivo previstas no planejamento municipal.

A aplicagao do instrumento devera evitar a simples transferéncia de um imoével ocioso
para o patrimonio publico sem estratégia para seu aproveitamento, assegurando sua
efetiva contribuicao para o ordenamento territorial e para o cumprimento da funcgao
social da cidade.

7.3.4. Aplicacao integrada dos instrumentos

O PEUC, o IPTU Progressivo no Tempo e a Desapropriagcao com Pagamento em Titulos da
Divida Publica constituem etapas sucessivas de uma mesma estratégia de indugao ao
adequado aproveitamento do solo urbano, devendo ser aplicados de forma encadeada e
conforme os requisitos estabelecidos pela legislacao.

Em Tibau, esses instrumentos deverao incidir prioritariamente nas areas destinadas a
consolidagao e ao melhor aproveitamento da ocupacao urbana, dotadas de infraestrutura
ou com atendimento previsto. Sua aplicagcao devera respeitar as condicionantes
ambientais, paisagisticas, fundiarias e de risco e as estratégias de protecao estabelecidas
pelo Plano Diretor.

A implementacao exigira cadastro territorial atualizado, identificagao dos imoveis,
critérios objetivos de caracterizagao da subutilizagao e procedimentos de notificagao,
acompanhamento e fiscalizagao.

A aplicagao integrada desses instrumentos devera contribuir para reduzir a retencao
especulativa de iméveis, aproveitar a infraestrutura existente, consolidar o tecido urbano
e conter a expansao urbana dispersa, direcionando a ocupagao para as areas
consideradas adequadas pelo planejamento municipal.
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Figura 5: Sequéncia de instrumentos para o cumprimento da fungao social da propriedade.

SEQUENCIA DE INSTRUMENTOS PARA O CUMPRIMENTO DA FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

Estratégia de indugdo ao adequado aproveitamento do solo urbano
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Fonte: Elaboragao propria, 2026.

7.4. Instrumentos de intervencao e aquisi¢ao estratégica de imoveis

Os instrumentos de intervencao e aquisicao estratégica de iméveis permitem ao
Municipio atuar de forma planejada na obtencao de areas necessarias a implementagao
das politicas urbanas e territoriais. Sua aplicagao devera viabilizar imoveis destinados a
implantacao de equipamentos, infraestrutura, espacos publicos, habitacao de interesse
social, reqgularizacao fundiaria, protecao ambiental e outras finalidades de interesse
coletivo previstas no Plano Diretor.

Em Tibau, esses instrumentos assumem especial importancia diante da expansao
urbana e da valorizagao imobiliaria, permitindo ao Municipio atuar antecipadamente na
preservacao de areas estratégicas e evitar que processos de parcelamento, ocupagao ou
valorizagao dificultem sua futura utilizacao para finalidades publicas.

Sua aplicacao devera estar articulada ao modelo territorial proposto, ao
macrozoneamento e ao zoneamento, considerando as necessidades atuais e futuras de
estruturagao urbana, prote¢ao ambiental e atendimento a populacao.

Para essas finalidades, destacam-se:

e Direito de Preempgao: assegura ao Municipio preferéncia para aquisi¢ao de
determinados imo6veis quando seus proprietarios decidirem vendé-los; e
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e Desapropriagao por Utilidade Publica ou Interesse Social: permite a aquisigao
compulsoria de imoveis necessarios a execugao de finalidades publicas
legalmente reconhecidas.

A utilizagao desses instrumentos devera observar o interesse publico, a fungao social da
propriedade, a transparéncia dos procedimentos e os requisitos estabelecidos pela
legislagao aplicavel.

7.4.1 Direito de Preempgao

O Direito de Preempgao € um instrumento que assegura ao Municipio preferéncia na
compra de determinados imoveis urbanos quando seus proprietarios decidirem vendeé-
los. O instrumento nao obriga o proprietario a vender seu imovel, mas, caso opte pela
venda durante o periodo de vigéncia da preempgao, devera oferecer ao Municipio a
possibilidade de adquiri-lo, conforme os procedimentos estabelecidos pela legislacao.

Previsto nos arts. 25 a 27 do Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257/2001), o
instrumento devera incidir sobre areas previamente delimitadas por lei municipal
baseada no Plano Diretor e estar associado a finalidades de interesse publico
expressamente definidas.

Em Tibau, o Direito de Preempcao devera ser utilizado de forma estratégica para ampliar
a capacidade municipal de adquirir areas necessarias a implementacao das propostas
do Plano Diretor, especialmente para:

e reqgularizagao fundiaria e programas habitacionais de interesse social;

e constituicao de reserva fundiaria;

e implantagcao de equipamentos urbanos e comunitarios;

e estruturacao e direcionamento da expansao urbana;

e implantagao de espacos publicos de lazer e areas verdes;

e protecao de areas de interesse ambiental, histérico, cultural ou paisagistico; e

e outras finalidades admitidas pela legislacao aplicavel e compativeis com o
planejamento municipal.

O instrumento devera ser aplicado prioritariamente em areas onde exista interesse
publico concreto ou necessidade futura identificada, permitindo ao Municipio antecipar-
se aos processos de parcelamento, ocupacao e valorizagao imobiliaria e constituir
patrimoénio fundidrio necessario a implantagao de equipamentos, infraestrutura e
demais intervengoes estratégicas.

Sua incidéncia nao devera ocorrer de forma generalizada. A legislagao municipal devera
delimitar as areas sujeitas ao Direito de Preempcao, definir as respectivas finalidades e
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estabelecer os procedimentos para sua aplicagao, assegurando transparéncia e
seguranca juridica aos proprietarios.

O prazo de vigéncia devera observar o limite estabelecido pelo Estatuto da Cidade, de até
cinco anos, renovavel apos o decurso de um ano a partir do término do prazo inicial,
mantendo-se o instrumento vinculado as estratégias territoriais e as prioridades
estabelecidas pelo Plano Diretor.

7.4.2. Desapropriagao por Utilidade Publica ou Interesse Social

A desapropriagcao é um instrumento que permite ao poder publico adquirir
compulsoriamente um imovel privado quando sua utilizagao for necessaria ao
atendimento de uma finalidade publica ou de interesse social, mediante o cumprimento
dos requisitos legais e o pagamento da indenizacgao cabivel. Diferentemente do Direito de
Preempcao, sua aplicacao nao depende da decisao do proprietario de colocar o imovel a
venda.

O instrumento encontra fundamento no art. 5°, XXIV, da Constituicao Federal. A
desapropriacao por utilidade publica é disciplinada especialmente pelo Decreto-Lei n°
3.365/1941, enquanto a desapropriacao por interesse social observa a Lei Federal n°
4.132/1962 e demais normas aplicaveis.

Em Tibau, a desapropriacao devera ser utilizada quando necessaria a implementacgao das
propostas e politicas municipais, especialmente para:

e implantagcao ou ampliagao do sistema viario e da infraestrutura urbana;
e implantagcao de equipamentos urbanos e comunitarios;
e criagao e qualificacao de espacos publicos e areas verdes;
e execucgao de programas habitacionais e agoes de regularizagao fundiaria;
e protecao ambiental, paisagistica, histérica ou cultural, quando necessaria a
incorporacgao do imoével ao patrimoénio publico; e
e outras intervencoes de interesse coletivo previstas no planejamento municipal e
admitidas pela legislagao.
A selecao dos imoéveis devera ser fundamentada na necessidade da area para a
finalidade pretendida e articulada ao modelo territorial estabelecido pelo Plano Diretor.
O planejamento antecipado das areas necessarias a expansao do sistema viario, a
infraestrutura e aos equipamentos publicos devera contribuir para reduzir conflitos
fundiarios e evitar que processos de ocupagao, parcelamento ou valorizagao imobiliaria
dificultem sua futura implantagao.

Nas areas ambientalmente protegidas ou sujeitas a riscos, a necessidade de
desapropriagao devera ser avaliada conforme as caracteristicas e a situagao juridica de
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cada area. A existéncia de restrigao ambiental ou urbanistica nao implicar3, por si so, a
necessidade de desapropriagao.

Este instrumento nao se confunde com a Desapropriagao com Pagamento em Titulos da
Divida Publica, de carater sancionatorio, aplicada apds o descumprimento sucessivo do
PEUC e do IPTU Progressivo no Tempo.

A utilizacdo da desapropriagao devera estar associada ao planejamento técnico,
financeiro e orcamentario da intervencgao, assegurando que a aquisi¢ao do imével esteja
vinculada a efetiva implementac¢ao da finalidade publica que a justificou.

7.4.3. Articulagao entre os instrumentos

O Direito de Preempcao e a desapropriagao possuem naturezas distintas, mas deverao
integrar uma estratégia articulada de gestao fundiaria municipal. O primeiro possibilita
a aquisicao preferencial de imo6veis quando seus proprietarios decidirem vendé-los,
enquanto a desapropriagao permite sua aquisicao compulséria quando necessaria a
realizacao de finalidade publica legalmente reconhecida.

Em Tibau, a gestao fundiaria devera priorizar o planejamento antecipado das areas
estratégicas necessarias a implementacao das propostas do Plano Diretor. O Direito de
Preempcao devera apoiar a aquisicao programada dessas areas, enquanto a
desapropriacao sera utilizada quando necessaria e devidamente fundamentada.

A aplicagao dos instrumentos devera estar articulada ao macrozoneamento, ao
zoneamento e as estratégias de consolidacao e expansao urbana, habitacao, mobilidade,
infraestrutura, espagos publicos e protecao ambiental, assegurando que a aquisicao de
imoveis decorra das prioridades do planejamento territorial e nao apenas de demandas
pontuais.

7.5. Instrumentos de gestao de potencial construtivo e de alteragao de uso

Os instrumentos de gestao do potencial construtivo e de alteragao de uso permitem ao
Municipio administrar, de forma planejada, a intensidade da ocupagao, o direito de
construir e determinadas transformagdes de uso do solo, articulando essas
possibilidades as estratégias de ordenamento territorial e a capacidade de suporte das
diferentes areas.

Sua aplicagao devera estar vinculada ao zoneamento e aos parametros de uso e ocupagao
do solo, considerando especialmente a infraestrutura disponivel ou prevista, o
saneamento, a mobilidade, o sistema viario, as condigoes ambientais e paisagisticas e o
modelo de ocupagao definido para cada area.
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Em Tibau, esses instrumentos assumem especial relevancia diante da expansao urbana,
da valorizagao imobiliaria e das pressoes de transformacao e intensificagao da ocupacao,
especialmente nas areas proximas a faixa costeira. Sua utilizagao devera contribuir para
direcionar o adensamento e as transformacoes de uso para areas adequadas, recuperar
para a coletividade parte da valorizagao imobiliaria decorrente de decisoes publicas e
proteger areas ambiental e paisagisticamente sensiveis.

A aplicagao desses instrumentos nao representara autorizagao generalizada para
aumento do potencial construtivo, verticalizacao ou alteracao de wusos. Essas
possibilidades deverao estar previamente admitidas pelo planejamento municipal e ser
compativeis com as condigoes territoriais e os limites estabelecidos para cada zona.

Para essas finalidades, serao considerados:

e Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC): gestao da utilizagao de potencial
construtivo adicional mediante contrapartida;

e Transferéncia do Direito de Construir (TDC): transferéncia de potencial
construtivo entre imoveis nas situagoes previstas em lei; e

e OQOutorga Onerosa de Alteracdo de Uso (OOAU): admissao de determinadas
alteracoes de uso do solo mediante contrapartida, nas areas e condigoes
previamente estabelecidas.

A regulamentacao e a aplicagao desses instrumentos deverao assegurar coeréncia com

o modelo territorial proposto, capacidade de suporte, sequranca juridica, transparéncia e
justa distribuicao dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizacao.

7.5.1 Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC)

A 00DC é um instrumento que permite ao Municipio autorizar, em areas previamente
definidas, que o proprietario construa acima do coeficiente de aproveitamento basico
estabelecido para o terreno, mediante contrapartida, respeitado o limite maximo de
construcao permitido para a area. Em termos praticos, o instrumento possibilita ampliar
o potencial construtivo dentro de limites definidos pelo planejamento urbano, revertendo
parte dos beneficios dessa ampliagao para a coletividade.

Prevista nos arts. 28 a 31 do Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257/2001), a OODC
pressupoe a definicao de coeficientes de aproveitamento basico e maximo, bem como
das areas onde sera admitida sua aplicagao. A legislacao devera considerar a
proporcionalidade entre a infraestrutura existente ou prevista e o aumento de densidade
esperado em cada area.

Em Tibau, a OODC devera ser utilizada de forma seletiva e articulada ao zoneamento,
contribuindo para:
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e orientar o adensamento para areas adequadas e dotadas de capacidade de suporte;

e controlar e gerir a intensificagao da ocupagao urbana;

e recuperar para a coletividade parte da valorizagao decorrente da ampliacao do
potencial construtivo;

e promover maior equilibrio na distribui¢cao dos beneficios e 6nus da urbanizagao;
e

e gerar recursos para agoes de desenvolvimento urbano previstas no Plano Diretor.

A aplicagao da OODC devera ocorrer apenas nas areas onde o aumento do potencial

construtivo seja compativel com a infraestrutura existente ou prevista, o sistema viario,
a mobilidade, o saneamento, a drenagem e as condigdes ambientais e paisagisticas.

A OODC nao devera ser interpretada como autorizagao generalizada para aumento de
gabaritos ou verticalizacao. A possibilidade de utilizagao de potencial construtivo
adicional dependera dos parametros e limites definidos para cada zona e das estratégias
estabelecidas pelo Plano Diretor, respeitando especialmente as areas ambiental e
paisagisticamente sensiveis.

A legislagao municipal especifica devera estabelecer as areas de incidéncia, os
coeficientes de aproveitamento basico e maximo, a formula de calculo da contrapartida,
os casos de isencao, quando cabiveis, os procedimentos administrativos e os
mecanismos de controle e monitoramento.

Os recursos obtidos com a OODC deverao ser destinados as finalidades de
desenvolvimento urbano previstas no Estatuto da Cidade e aplicados de forma articulada
as prioridades estabelecidas pelo Plano Diretor.

7.5.2. Transferéncia do Direito de Construir (TDC)

A TDC é um instrumento que permite ao proprietario, nas situagoes previstas em lei,
exercer em outro imével ou transferir a terceiros o potencial construtivo que nao possa
ou nao deva ser utilizado no imével de origem. Dessa forma, possibilita compatibilizar a
preservagao de areas ou a destinacao de imoveis a finalidades de interesse publico com
o reconhecimento do potencial construtivo atribuido a propriedade.

Prevista no art. 35 do Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257/2001), a TDC podera ser
autorizada quando o imovel for considerado necessario para implantacao de
equipamentos urbanos e comunitarios; preservacao de interesse historico, ambiental,
paisagistico, social ou cultural; ou atendimento a programas de regularizagao fundiaria,
urbanizagao de areas ocupadas por populagao de baixa renda e habitacao de interesse
social.

Em Tibau, a TDC devera ser utilizada de forma estratégica para:
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e apoiar a protegcao de imédveis e areas de interesse ambiental, paisagistico, historico
ou cultural,;
e viabilizar areas necessarias a implantagcao de equipamentos urbanos e
comunitarios;
e contribuir para agoes de regularizagao fundiaria e habitagao de interesse social,
quando aplicavel,
e compatibilizar a protegao de areas estratégicas com a gestao do potencial
construtivo; e
e direcionar o potencial transferido para areas adequadas ao adensamento e a
intensificacao da ocupagao.
A aplicagao da TDC devera considerar dois componentes territoriais: as areas ou imoveis
de origem, nos quais o potencial construtivo nao sera exercido total ou parcialmente em
razao das finalidades que justificam o instrumento; e as areas receptoras, onde o
potencial transferido podera ser utilizado.

As areas receptoras deverao possuir condigoes urbanisticas e infraestrutura compativeis
com o acréscimo de potencial construtivo, considerando especialmente saneamento,
mobilidade, sistema viario, drenagem e capacidade de suporte. A transferéncia nao
podera resultar em intensidade construtiva superior aos limites maximos estabelecidos
para cada zona.

Em Tibau, a utilizacao da TDC para fins de protecao ambiental e paisagistica devera ser
avaliada em conjunto com as restricoes legais ja incidentes sobre os imoveis. A
existéncia de limitagao ambiental ou urbanistica nao gera, por si s0, direito automatico
a transferéncia de potencial construtivo, devendo ser observadas as hipoteses e
condicgoes estabelecidas pela legislacao.

A legislacao municipal devera definir os imoveis e areas passiveis de aplicacao, as areas
receptoras, os critérios para calculo e transferéncia do potencial construtivo, os limites
de utilizagdao, os procedimentos de registro e controle e os mecanismos de
monitoramento, assegurando transparéncia e seguranga juridica na aplicacao do
instrumento.

7.5.3. Outorga Onerosa de Alteragao de Uso (OOAU)

A OOAU é um instrumento que permite ao Municipio admitir, em areas previamente
definidas, determinadas alteragoes de uso do solo mediante contrapartida do
beneficiario. Sua finalidade é permitir que parte da valorizagao imobiliaria decorrente de
uma decisao do poder publico sobre as possibilidades de utilizagao do territorio seja
revertida em beneficio da coletividade.
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O instrumento esta previsto no art. 29 do Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257/2001),
que autoriza o Plano Diretor a estabelecer areas nas quais podera ser permitida alteragao
de uso do solo mediante contrapartida. Sua aplicagao devera observar também as
condigoes estabelecidas em legislagao municipal especifica, conforme previsto no art. 30
do Estatuto da Cidade.

Em Tibau, a OOAU devera ser utilizada de forma seletiva e articulada ao zoneamento,
contribuindo para:

e orientar transformacoes de uso do solo compativeis com o modelo territorial
proposto;

e administrar processos de valorizagao imobiliaria decorrentes de alteragoes
admitidas pelo planejamento municipal;

e recuperar para a coletividade parte da valorizacao gerada por decisoes publicas;

e financiar agoes de desenvolvimento urbano e qualificagao territorial; e

e promover maior equilibrio na distribui¢cao dos beneficios e 6nus decorrentes da
urbanizacao.

A aplicagao da OOAU devera ocorrer somente nas areas previamente definidas pelo
Plano Diretor ou pela legislacao dele decorrente, considerando a capacidade de suporte,
a infraestrutura existente ou prevista, as condi¢goes de mobilidade e saneamento e as
caracteristicas ambientais e paisagisticas do territorio.

O pagamento da contrapartida nao conferira direito a alteracao de uso quando esta for
incompativel com o zoneamento, com as estratégias territoriais ou com as restrigoes
ambientais, urbanisticas, paisagisticas e de risco incidentes sobre a area. A aplicagao do
instrumento devera decorrer, portanto, de uma transformacao considerada admissivel
pelo planejamento municipal, e ndao funcionar como mecanismo de flexibilizacao
indiscriminada das regras de uso do solo.

A legislacao municipal especifica devera estabelecer as areas de incidéncia, as
alteracoes de uso passiveis de outorga, os critérios e procedimentos de aplicagao, a forma
de calculo da contrapartida, as hipoteses de isengao, quando cabiveis, e 0s mecanismos
de gestao, transparéncia e monitoramento dos recursos obtidos.

Os recursos decorrentes da aplicagao da OOAU deverao ser destinados as finalidades de
desenvolvimento urbano previstas no Estatuto da Cidade e articulados as prioridades
estabelecidas pelo Plano Diretor.

7.6. Instrumentos para transformacao e qualificagao urbana

Os instrumentos para transformagao e qualificagao urbana destinam-se a viabilizar
intervengoes coordenadas em areas que demandem reestruturagao, urbanizacgao,
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qualificagao da infraestrutura ou melhor aproveitamento do solo, especialmente quando
acoes isoladas sobre imodveis ou empreendimentos nao forem suficientes para alcangar
os resultados pretendidos.

Esses instrumentos permitem uma atuag¢ao mais integrada do poder publico sobre
setores estratégicos do territério, articulando planejamento urbano, investimentos,
gestao fundiaria e participacao dos agentes envolvidos na implementagcao de
intervencgoes de interesse coletivo.

Sua aplicacao devera estar diretamente vinculada as estratégias estabelecidas pelo
Plano Diretor e as necessidades identificadas para cada area, podendo contribuir para
promover melhorias urbanisticas, ambientais, fundiarias e de infraestrutura, bem como
para viabilizar transformagoes territoriais de maior complexidade.

A utilizagao desses instrumentos devera observar a fungao social da cidade e da
propriedade, o interesse publico, a justa distribuicao dos beneficios e o6nus da
urbanizagao, a protecao ambiental e paisagistica e a gestao democratica, além dos
requisitos estabelecidos pela legislacao aplicavel.

Considerando a escala territorial e a capacidade institucional do municipio, sua
aplicagcao devera ocorrer de forma criteriosa e proporcional a complexidade das
intervencgoes, mediante demonstracao da pertinéncia do instrumento e das condigoes
técnicas, juridicas, administrativas e financeiras necessarias a sua implementacao.

Para essa finalidade, sao considerados a Operacao Urbana Consorciada — OUC e o
Consorcio Imobiliario, instrumentos de natureza e complexidade distintas, cuja
aplicagcao devera ser definida de acordo com os objetivos e as caracteristicas da
intervencao pretendida.

7.6.1. Operagao Urbana Consorciada (OUC)

A OUC, prevista nos arts. 32 a 34-A do Estatuto da Cidade, consiste em um conjunto
coordenado de intervencgoes e medidas conduzidas pelo poder publico municipal, com a
participacao de proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados,
destinado a promover transformagoes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e
valorizagao ambiental em area previamente delimitada.

Trata-se de instrumento de maior complexidade, aplicavel a situagoes em que os
objetivos de transformacao ou qualificagao urbana demandem atuacao integrada sobre
infraestrutura, sistema viario, espagos publicos, equipamentos, areas verdes, estrutura
fundiaria ou outros componentes do territorio, ultrapassando intervengodes isoladas
sobre imoveis ou empreendimentos.
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Sua eventual aplicagao devera estar associada a areas estratégicas de transformacgao ou
qualificacao urbana, mediante demonstracao da necessidade de intervencao
coordenada, dos resultados de interesse coletivo pretendidos e da viabilidade técnica,
juridica, administrativa e financeira da operacgao.

A OUC nao devera ser utilizada como mecanismo genérico de flexibilizagao dos
parametros urbanisticos ou para viabilizar ocupagOes incompativeis com as
caracteristicas territoriais da area. Sua aplicagao nao afastara restricoes ambientais,
urbanisticas, patrimoniais ou de risco estabelecidas pela legislagao aplicavel.

Cada Operacao Urbana Consorciada dependera de lei municipal especifica, baseada no
Plano Diretor e acompanhada dos estudos necessarios a sua fundamentagao. A
legislagao devera contemplar os conteudos exigidos pelo Estatuto da Cidade, incluindo a
delimitacao da area, as finalidades da operacao, o programa basico de ocupagao, o
programa de atendimento econdémico e social da populacao diretamente afetada, as
contrapartidas, os mecanismos de controle e as formas de gestao.

A estruturacao da operacao devera considerar seus efeitos sobre a infraestrutura, a
mobilidade, o meio ambiente, a paisagem, a dinamica imobiliaria e as condigoes sociais
da area de intervencao, estabelecendo medidas destinadas a prevenir ou mitigar
impactos negativos, inclusive processos de valorizagao imobiliaria que possam provocar
deslocamento da populagao residente ou aprofundamento das desigualdades
socioterritoriais.

Considerando a inexisténcia, neste momento, de area ou projeto de transformacgao
urbana cuja escala e complexidade justifiquem sua aplicacao imediata, a OUC sera
tratada como instrumento de aplicacao condicionada, a ser utilizada quando identificada
situacao territorial compativel e demonstradas as condigoes institucionais necessarias
ao seu planejamento, implementacao, controle e monitoramento.

7.6.2. Consorcio Imobilidario

O Consorcio Imobiliario constitui instrumento de cooperacao entre o poder publico
municipal e proprietarios de imoveis para viabilizar planos de urbanizagao,
regularizacao fundiaria ou edificagao. Por meio desse instrumento, o proprietario
transfere o imovel ao municipio e, apos a realizagao das intervengoes, recebe como
pagamento unidades imobiliarias devidamente urbanizadas ou edificadas, nas
condigoes estabelecidas pela legislagao.

O instrumento permite viabilizar intervengoes urbanisticas sem depender
exclusivamente da aquisi¢ao prévia dos imoveis com recursos publicos, podendo
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contribuir para o aproveitamento de imodveis nao utilizados ou subutilizados, a
urbanizacgao ou reestruturagao de areas e a execugao de projetos de interesse coletivo.

Sua aplicagao podera ser considerada em areas nas quais exista interesse publico na
urbanizacgao, reqularizagao fundiaria, reestruturagao ou adequado aproveitamento do
solo, desde que esteja vinculada a projeto claramente definido e territorialmente
delimitado e seja demonstrada sua viabilidade técnica, juridica, economica e
administrativa.

O Consorcio Imobiliario podera também ser utilizado de forma articulada ao
Parcelamento, Edificacao ou Utilizagao Compulsoérios — PEUC, nos termos da legislagao
aplicavel, constituindo alternativa para situagoes em que o proprietario nao disponha de
condigoes para promover diretamente o adequado aproveitamento do imovel.

Sua implementacao devera estabelecer de forma transparente os direitos e as obrigagoes
das partes, os critérios de avaliagao do imével transferido e das unidades imobiliarias
destinadas ao proprietario e as demais condigdes necessarias a operagao, assegurando a
equivaléncia prevista na legislacao e a protecao do patrimonio publico.

As areas ou unidades resultantes da intervencao que permanecerem sob dominio
municipal deverao ser destinadas as finalidades estabelecidas no respectivo projeto,
podendo atender a implantagao de habitagao de interesse social, equipamentos
comunitarios, espacgos publicos, infraestrutura ou outras agoes de interesse coletivo
previstas no planejamento municipal.

A utilizacao do instrumento devera ser avaliada caso a caso, considerando sua
contribuicao para os objetivos do Plano Diretor, os beneficios publicos decorrentes da
intervencao e a capacidade do municipio para estruturar, executar e acompanhar a
operacao.

7.7. Instrumentos de controle dos impactos da urbanizagao

Os instrumentos de controle dos impactos da urbanizacao destinam-se a avaliar,
prevenir, mitigar e compensar os efeitos decorrentes da implantacao de
empreendimentos, atividades e intervengoes que possam repercutir sobre a mobilidade,
a infraestrutura, o saneamento, a paisagem, o meio ambiente, os servigos publicos e as
condicgoes de uso e ocupacgao das areas do entorno.

Sua aplicagao assume especial relevancia diante da expansao da ocupagao urbana, da
implantacao de loteamentos e condominios, da valorizagao imobiliaria e da pressao
sobre a faixa costeira, em um territério marcado pela presenca de sistemas ambientais e
elementos paisagisticos sensiveis.
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Esses instrumentos deverao assegurar que novos empreendimentos e atividades sejam
compativeis com a capacidade de suporte do territério, a infraestrutura existente ou
prevista, as condicionantes ambientais e paisagisticas e as estratégias de ordenamento
estabelecidas pelo Plano Diretor, conciliando o desenvolvimento urbano e econémico
com a prevengao de impactos negativos.

A avaliacao devera considerar a natureza, a localizagao, o porte e o potencial de impacto
de cada intervencao, adotando procedimentos proporcionais as suas caracteristicas e as
condigoes da area de implantagao. Quando pertinente, deverao ser considerados também
os impactos cumulativos decorrentes da concentragao de empreendimentos ou
atividades sobre um mesmo setor do territério.

Para essa finalidade, sao considerados o Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV, os
instrumentos de avaliagao e licenciamento ambiental previstos na legislagao aplicavel
e as medidas preventivas, mitigadoras, compensatorias e contrapartidas relacionadas
aos impactos identificados, observadas as competéncias do municipio e dos demais
orgaos responsaveis pelo controle ambiental e urbanistico.

7.7.1. Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV

0 Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV é o instrumento destinado a avaliagao prévia
dos efeitos positivos e negativos decorrentes da implantagao, ampliacao ou
funcionamento de empreendimentos e atividades capazes de produzir impactos
relevantes sobre a vizinhanca, a estrutura urbana e a qualidade de vida da populacao.

Previsto nos arts. 36 a 38 do Estatuto da Cidade, o EIV permite ao municipio avaliar esses
impactos no ambito do licenciamento urbanistico e estabelecer, quando necessario,
condigoes e medidas para sua implantacao e funcionamento. Sua exigéncia nao substitui
o licenciamento ambiental, o EIA/RIMA ou outros estudos e autorizagoes previstos na
legislagao aplicavel.

O instrumento devera desempenhar fungao preventiva diante das transformacgoes
urbanas, especialmente da implantacao de empreendimentos imobiliarios, turisticos,
comerciais, de servigos e de outras atividades capazes de produzir alteragoes
significativas nas areas onde se inserem.

A legislagao municipal especifica definira os empreendimentos e atividades sujeitos ao
EIV, considerando critérios como natureza, porte, area construida ou parcelada, numero
de unidades, capacidade de atragao de usuarios, geragao de viagens, localizagao e
sensibilidade territorial. Os critérios de exigéncia poderao ser diferenciados conforme o
zoneamento e as caracteristicas da area de implantagao.
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Sem prejuizo de outros aspectos definidos pela regqulamentacgao, o EIV devera analisar,
conforme a natureza e os impactos do empreendimento ou atividade:

o adensamento populacional e construtivo;

e demanda sobre equipamentos urbanos e comunitarios;

o alteragdes no uso e ocupagao do solo e na dindmica imobiliaria;

o valorizagao imobiliaria e possiveis repercussoes socioespaciais;

e geracgao de viagens, trafego, estacionamento, carga e descarga e impactos sobre o
sistema viario;

e circulagcao e seguranca de pedestres, ciclistas e pessoas com deficiéncia ou
mobilidade reduzida;

o demanda sobre abastecimento de agua, esgotamento sanitario, drenagem, manejo
de residuos, energia e demais infraestruturas;

o ventilagao, iluminagao e conforto ambiental;

o efeitos sobre a paisagem urbana e natural;

o interferéncias sobre espagos publicos, areas de lazer e equipamentos existentes;

e compatibilidade dos impactos com as caracteristicas urbanisticas, ambientais e
territoriais da area; e

e impactos cumulativos e sinérgicos, quando a concentragao de empreendimentos
ou atividades produzir efeitos combinados sobre determinada area.

A avaliagcao da paisagem urbana e costeira devera receber atencao especifica,
especialmente nos setores relacionados as falésias, dunas e demais elementos naturais
de relevancia ambiental e paisagistica. Quando pertinente, o estudo devera avaliar a
insercao volumétrica do empreendimento, sua relacao com as edificacoes e espagos
livres existentes, interferéncias sobre visadas relevantes e alteragoes na percepcgao da
paisagem.

A partir dos impactos identificados, o EIV devera indicar as medidas preventivas,
mitigadoras e compensatoérias necessarias, podendo a aprovacao do empreendimento ou
atividade ser condicionada ao seu cumprimento. As obrigacoes estabelecidas deverao
guardar relagao direta e proporcional com os impactos demonstrados pelo estudo.

Os estudos e documentos que integrarem o EIV deverao receber publicidade e
permanecer disponiveis para consulta, assegurando transparéncia e participagao social
nos processos de maior repercussao territorial, conforme os procedimentos
estabelecidos pela legislagao especifica.

A aprovagao do EIV nao autorizara usos ou intervengdes incompativeis com o
zoneamento, os parametros urbanisticos, as restrigoes ambientais ou as demais normas
incidentes sobre a area. O instrumento sera aplicado a empreendimentos e atividades
urbanisticamente admissiveis cuja implantagao ou funcionamento demande avaliagao
especifica de seus impactos.
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Dessa forma, o EIV devera constituir instrumento efetivo de apoio a decisao publica,
articulando avaliagao de impactos, licenciamento e defini¢cao de medidas necessarias
para compatibilizar as transformacgoes urbanas com a infraestrutura, a mobilidade, a
qualidade dos espagos urbanos, a paisagem e as condi¢oes ambientais.

7.7.2. Estudo de Impacto Ambiental e demais instrumentos de licenciamento ambiental

O controle dos impactos da urbanizagao devera ocorrer de forma articulada aos
instrumentos de gestdao ambiental, especialmente quando empreendimentos e
atividades puderem produzir alteragdes relevantes nos recursos naturais, nos
ecossistemas, na paisagem ou nas condigoes ambientais do territério. Essa articulagao
assume especial importancia diante da presenca de falésias, dunas, restingas, areas
estuarinas, recursos hidricos e demais ambientes costeiros sensiveis.

O licenciamento ambiental constitui instrumento preventivo destinado a avaliar a
viabilidade ambiental de empreendimentos e atividades sujeitos a esse procedimento,
estabelecendo condicdes, restrigoes, medidas de controle e formas de acompanhamento
de seus impactos. Sua aplicagao observara a legislacao vigente e as competéncias dos
orgaos ambientais federal, estadual e municipal.

A compatibilidade de determinado empreendimento com o zoneamento e os parametros
urbanisticos nao substitui nem afasta o licenciamento ambiental, quando legalmente
exigivel. Da mesma forma, a obtencao de licenga ambiental nao dispensa o cumprimento
do Plano Diretor, das normas de parcelamento, uso e ocupacgao do solo e dos demais
procedimentos de licenciamento urbanistico.

Quando exigido pela legislagao ambiental, devera ser elaborado Estudo de Impacto
Ambiental e respectivo Relatério de Impacto Ambiental — EIA/RIMA, destinado a
avaliacao de empreendimentos ou atividades potencialmente causadores de
significativa degradacao ambiental. Conforme a natureza, localizacao, porte e potencial
de impacto da intervengao, poderao ser exigidos outros estudos, planos, relatérios,
autorizagoes e procedimentos pelo 6rgao ambiental competente.

O planejamento territorial e os processos de licenciamento deverao considerar de forma
integrada as condicionantes urbanisticas e ambientais, especialmente nas areas de
maior sensibilidade ou submetidas a pressao de ocupacgao. A identificacao prévia dessas
condicionantes devera contribuir para evitar expectativas de urbanizagao incompativeis
com as caracteristicas do territério e reduzir conflitos nas etapas posteriores de
aprovacao e licenciamento.
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Nos empreendimentos sujeitos simultaneamente ao Estudo de Impacto de Vizinhanga -
EIV e ao licenciamento ou a estudos ambientais, os procedimentos deverao ser
articulados, respeitando as finalidades e competéncias proprias de cada instrumento. O
EIV avaliara predominantemente as repercussoes urbanisticas e sobre a vizinhanga,
enquanto os estudos ambientais analisarao os impactos sobre o meio ambiente e os
recursos naturais, nao havendo substitui¢ao entre eles quando ambos forem legalmente
exigiveis.

A avaliagao devera considerar, quando pertinente, os impactos cumulativos e sinérgicos
decorrentes da concentracgao de loteamentos, condominios, empreendimentos turisticos
e outras intervencoes sobre uma mesma area, especialmente quanto a drenagem,
recursos hidricos, vegetagao, paisagem, mobilidade e capacidade da infraestrutura.

As condicionantes e medidas preventivas, mitigadoras ou compensatorias estabelecidas
no processo de licenciamento deverao guardar relagao com os impactos identificados e
ser acompanhadas e fiscalizadas pelos 6rgaos competentes. Sempre que possivel, as
informacoes relevantes produzidas nesses processos deverao ser incorporadas ao
sistema municipal de informacoes territoriais, fortalecendo o planejamento, o
monitoramento e a fiscalizagao.

A articulacao entre planejamento territorial, controle urbanistico e gestao ambiental
devera orientar permanentemente a implementacao do Plano Diretor, buscando
compatibilizar as transformacgodes urbanas com a capacidade de suporte do territério, a
conservacgao dos ecossistemas, a protecao da paisagem e a redugao das vulnerabilidades
ambientais.

7.7.3. Aplicacao dos instrumentos da politica urbana por zona

A territorializacao dos instrumentos da politica urbana considera as caracteristicas, os
objetivos e as estratégias estabelecidas para cada zona, buscando assegurar coeréncia
entre os mecanismos de indugao ao adequado aproveitamento do solo, intervencao e
aquisigao publica, gestao do potencial construtivo, transformagao urbana e controle de
impactos e o modelo de ordenamento territorial proposto.

A indicacao de determinado instrumento como aplicavel, prioritario, preferencial ou
condicionado em uma zona nao implica sua incidéncia automatica sobre todos os
imoveis nela inseridos. Sua aplicagao efetiva dependera da finalidade pretendida, das
caracteristicas do imovel, empreendimento ou intervengao, dos requisitos legais
proprios de cada instrumento e, quando cabivel, de regulamentagao, delimitagao
territorial especifica ou estudos técnicos.
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Nas Zonas de Protecao Ambiental — ZPA-1 e ZPA-2, a aplicagao dos instrumentos estara
subordinada a finalidade de protecao ambiental e territorial dessas zonas, nao podendo
resultar em ocupacgao construtiva, aumento da intensidade de ocupacao ou flexibilizagao
das restrigoes ambientais e urbanisticas incidentes.

Diretrizes gerais de aplicagao

Os instrumentos de indugao ao adequado aproveitamento do solo urbano, especialmente
o Parcelamento, Edificagao ou Utilizagao Compulsorios — PEUC, o IPTU Progressivo no
Tempo e a Desapropriagcao com Pagamento em Titulos da Divida Publica, terao aplicagao
prioritaria na ZUC e poderao ser utilizados nas ZOM-1 e ZOM-2 e, de forma condicionada,
nas ZOR-1 e ZOR-2, quando houver situagao concreta que justifique sua incidéncia e
compatibilidade com a estratégia territorial da respectiva zona. Esses instrumentos nao
serao indicados como estratégia para as ZPA-1, ZPA-2 e ZTA.

O Direito de Preempcgao e a Desapropriacao por Utilidade Publica ou Interesse Social
poderao ser aplicados em todas as zonas, desde que presentes as hipoteses e finalidades
legalmente estabelecidas. Nas ZPA-1 e ZPA-2, esses instrumentos poderao contribuir,
quando juridicamente cabiveis, para a protecao ambiental e paisagistica, recuperagao de
areas, implantagcao de areas publicas ou outras finalidades de interesse coletivo
compativeis com a funcao dessas zonas.

A Outorga Onerosa do Direito de Construir — OODC sera aplicada somente onde houver
potencial construtivo adicional passivel de utilizacao e sua concessao for compativel
com a capacidade de suporte territorial, a infraestrutura disponivel e a estratégia
definida para a zona. Sua aplicacao sera prioritaria na ZUC, aplicavel nas ZOM-1 e ZOM-
2 e condicionada nas ZOR-1 e ZOR-2. Nao sera indicada como estratégia geral na ZTA e
nao sera aplicada nas ZPA-1 e ZPA-2.

A Transferéncia do Direito de Construir — TDC devera distinguir iméveis ou areas
geradoras e receptoras de potencial construtivo. Imdveis sujeitos a preservagao
ambiental, cultural ou paisagistica poderao ser considerados geradores quando
presentes as hipdteses legais e os critérios estabelecidos pela regulamentagao
municipal. As ZPA-1 e ZPA-2 constituirao areas preferenciais para avaliacao da geragao
de potencial construtivo, sem que essa condi¢ao seja automatica para todos os imoveis
nelas inseridos. A ZTA também podera desempenhar fungao preferencial de geragao,
quando juridicamente cabivel. A recepgao do potencial transferido sera direcionada
prioritariamente a ZUC e, de forma compativel com sua capacidade de suporte, as ZOM-
1 e ZOM-2, respeitados os coeficientes maximos e demais parametros estabelecidos para
a zona receptora. As ZPA-1, ZPA-2 e ZT A nao serao receptoras de potencial construtivo.
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A Outorga Onerosa de Alteragao de Uso — OOAU tera aplicagao condicionada nas zonas
em que a alteracdo pretendida seja juridicamente admissivel e compativel com a
estratégia territorial, a infraestrutura disponivel e os parametros urbanisticos e
ambientais. Nao sera utilizada nas ZPA-1, ZPA-2 e ZT A como mecanismo para viabilizar
usos incompativeis com suas fungoes de protegao ou transigao ambiental.

A Operagcao Urbana Consorciada — OUC dependera de delimitagao territorial,
demonstracao de interesse publico, avaliagao de sua viabilidade e aprovagao de lei
municipal especifica, nao constituindo instrumento de aplicacao automatica em
nenhuma zona. Sua utilizagao nao sera indicada nas ZPA-1, ZPA-2 e ZT A como estratégia
de transformacao ou intensificagao urbana.

O Consorcio Imobiliario sera direcionado preferencialmente a ZUC e podera ser aplicado
nas ZOM-1 e ZOM-2, especialmente quando contribuir para urbanizagao, reestruturagao
territorial ou adequado aproveitamento de imoveis. Nas ZOR-1e ZOR-2 sua utilizagao sera
condicionada a estratégia estabelecida para cada zona. Nas ZPA-1 e ZPA-2 nao sera
indicado como instrumento de aproveitamento imobiliario, enquanto na ZTA sua
eventual aplicacao dependera de compatibilidade com os objetivos ambientais e nao
podera resultar em intensificagao da ocupacao.

O Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV podera ser exigido em todas as zonas,
conforme o enquadramento estabelecido pela legislagao municipal especifica. Sua
exigéncia nao implicara autorizagao para implantacao de uso, empreendimento ou
intervencao incompativel com o zoneamento ou com as restricoes ambientais
incidentes.

O licenciamento e os estudos ambientais serao exigidos conforme a legislacao aplicavel
e as competéncias dos érgaos responsaveis, independentemente da zona em que se
localize o empreendimento ou intervencao. Nas ZPA-1, ZPA-2, ZTA e demais areas
ambientalmente sensiveis, deverao ser observados integralmente os regimes de
protecao e os procedimentos ambientais incidentes.

As medidas preventivas, mitigadoras, compensatérias e contrapartidas serao
estabelecidas conforme a natureza e a magnitude dos impactos identificados e deverao
guardar relagao direta e proporcional com os efeitos da intervengao. Sua adogao nao
podera ser utilizada para afastar restrigoes ambientais ou urbanisticas, autorizar
ocupagao construtiva nas ZPAs, ultrapassar os parametros maximos estabelecidos ou
viabilizar usos e intervencgoes incompativeis com a respectiva zona.

Nenhum instrumento da politica urbana podera ser utilizado para flexibilizar o modelo
territorial estabelecido pelo Plano Diretor. Sua aplicagao devera reforgar as estratégias
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definidas para cada zona, respeitar a capacidade de suporte territorial, os parametros
urbanisticos, as restrigoes ambientais e as condigoes de infraestrutura, além de observar
os requisitos e procedimentos estabelecidos pela legislagao aplicavel.
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Quadro sintese de aplicagao dos instrumentos por zona!

INSTRUMENTO ZPA-1 ZPA-2 ZOR-1 ZOR-2 ZOM-1 ZOM-2 ZUC ZTA

PEUC Nao indicado | Naoindicado | Condicionado | Condicionado | Aplicavel Aplicavel Prioritaria Nao indicado
como
estratégia
geral

IPTU Nao indicado | Naoindicado | Condicionado | Condicionado | Aplicavel Aplicavel Prioritaria Nao indicado

Progressivo no como

Tempo? estratégia
geral

Desapropriaca | Naoindicado | Naoindicado | Condicionado | Condicionado | Aplicavel Aplicavel Prioritaria Nao indicado

0-sangao como
estratégia
geral

Direito de | Aplicavel Aplicavel Aplicavel Aplicavel Aplicavel Aplicavel Aplicavel Aplicavel

Preempgao

/50 goot

! Nenhum instrumento da politica urbana podera ser utilizado para afastar restriges ambientais ou urbanisticas, ultrapassar os parametros maximos est
admitir usos incompativeis com o zoneamento. Nas Zonas de Protegdo Ambiental — ZPA-1 e ZPA-2, a aplicagao dos instrumentos estara subordinada a fi
ambiental, ndo implicando autorizagao para ocupagdo construtiva ou intervengao incompativel com o regime juridico incidente. A regulamen

critérios, procedimentos, areas de incidéncia e demais condigdes necessarias a sua implementagao.

20 IPTU Progressivo no Tempo e a desapropriacido com pagamento em titulos constituem etapas sucessivas ao PEUC e somente s
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prioritario prioritario
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ouct Nao indicado | Naoindicado | Condicionado | Condicionado | Condicionado | Condicionado | Condicionado | Nao indicado

/50 goot

% A aplicacéo da Transferéncia do Direito de Construir — TDC devera distinguir iméveis ou areas geradoras e receptoras de potencial construtivo. Nas ZPA -
preferencial refere-se exclusivamente a possibilidade de geragao, quando presentes as hipéteses legais e os critérios definidos pela regulamentagag,
recepcgao de potencial construtivo nessas zonas. A transferéncia ndo permitira ultrapassar o coeficiente de aproveitamento maximo ou demai
receptora.

4 A indicagdo da Operagédo Urbana Consorciada — OUC como condicionada néo delimita previamente area para sua aplicagdo. Cada
atendimento aos requisitos estabelecidos pela legislagéao.
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8. USO E OCUPACAO DO SOLO

A politica de uso e ocupagao do solo de Tibau orienta a organizagao das atividades
urbanas e das formas de ocupagao do territorio, buscando compatibilizar crescimento
urbano, capacidade da infraestrutura, protegcao ambiental, preservagcao da paisagem
costeira e desenvolvimento das atividades economicas e turisticas.

A proposta parte do reconhecimento de que o territério urbano apresenta diferentes
graus de consolidagao, padroes de ocupacao, condigoes ambientais e capacidades de
suporte. Dessa forma, estabelece estratégias diferenciadas para a faixa litoranea, o tecido
urbano consolidado, o eixo da RN-013, os setores destinados a ocupagao moderada e as
areas de transigao entre a urbanizacao e os sistemas ambientais sensiveis.

O disciplinamento do uso e ocupagao do solo sera realizado por meio do zoneamento
urbano, dos parametros urbanisticos, da definicao dos usos admitidos e das
condicionantes aplicaveis aos empreendimentos, articulados aos instrumentos da
politica urbana e ambiental.

8.1. Diretrizes gerais de uso e ocupagao

A organizacao do uso e ocupacao do solo devera promover uma estrutura urbana
compacta, funcional, ambientalmente adequada e compativel com a capacidade de
suporte territorial, orientando o crescimento para areas aptas e reduzindo pressoes sobre
a faixa costeira e os sistemas ambientais sensiveis.

Constituem diretrizes gerais:

e priorizar a consolidacao do tecido urbano existente e a ocupagao dos vazios e
loteamentos parcialmente ocupados dotados ou passiveis de atendimento por
infraestrutura;

e orientar a ocupacao das novas areas incorporadas ao perimetro urbano de
maneira gradual e articulada a expansao da infraestrutura;

e estabelecer diferentes intensidades de ocupacao conforme as caracteristicas
urbanisticas, ambientais, paisagisticas e funcionais de cada setor;

e controlar o adensamento e a verticalizagao na faixa litoranea, preservando a
escala urbana e a paisagem costeira;

e direcionar maior aproveitamento do solo para areas cuja infraestrutura e
condigoes territoriais apresentem capacidade para absorver o crescimento;

e promover a diversidade de usos e estimular a proximidade entre moradia,
COmErcio, servigos, equipamentos e atividades econémicas compativeis;

o fortalecer centralidades urbanas e distribuir atividades comerciais e de servigos
de forma mais equilibrada pelo territério;
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e disciplinar a ocupagao ao longo da RN-013, compatibilizando usos urbanos,
acessibilidade, seguranca viaria e sua funcgao de articulagao territorial;

e estabelecer ocupagao de menor intensidade nas areas de interface com dunas e
outros sistemas ambientais sensiveis;

o respeitar integralmente as Areas de Preservacdo Permanente (APP) e demais
areas submetidas a restri¢oes legais;

e controlar a impermeabilizagao do solo e ampliar as condigdes de infiltragao e
drenagem das aguas pluviais;

e evitar ocupagoes em areas inadequadas ou suscetiveis a alagamentos, erosao e
outros processos de vulnerabilidade;

e compatibilizar novos parcelamentos e empreendimentos com a disponibilidade
de abastecimento de agua, esgotamento sanitario, drenagem, energia, manejo de
residuos, mobilidade e demais servigos urbanos;

e considerar, no dimensionamento da infraestrutura e na definicao das
intensidades de ocupacao, a variagao sazonal da populagao decorrente do turismo
e do veraneio;

e promover padroes de parcelamento e ocupagao que favorecam conectividade
viaria, caminhabilidade, acessibilidade e continuidade do tecido urbano;

e evitar a formacao de enclaves, ocupagoes fragmentadas e novas frentes urbanas
desconectadas da estrutura existente;

e assegurar que a transformacao do territério contribua para a qualificacao dos
espacos publicos, da paisagem e das condi¢goes ambientais urbanas.

8.2. Regulacao do uso do solo por zona

A regulacao do uso do solo devera observar as fungoes e estratégias territoriais
estabelecidas pelo zoneamento urbano, compatibilizando as atividades desenvolvidas
em cada area com as caracteristicas do tecido urbano, a capacidade da infraestrutura, as
condigoes de mobilidade, a protecao ambiental e paisagistica e a qualidade de vida da
populacgao.

As categorias de zoneamento estabelecem diferentes niveis de intensidade e formas de
ocupacao do territorio, nao correspondendo, necessariamente, a graus equivalentes de
restricao quanto a diversidade de usos. Dessa forma, uma zona submetida a maior
controle construtivo podera admitir diversidade de atividades, desde que estas sejam
compativeis com sua funcgao territorial e nao produzam impactos incompativeis com as
condigoes locais.

A proposta adota como principio a promocao da diversidade e complementaridade de
usos, favorecendo, nas areas adequadas, a proximidade entre habitagao, comeércio,
servigos, equipamentos, atividades turisticas e espagos de lazer. A distribui¢cao dessas
atividades devera contribuir para reduzir deslocamentos, fortalecer centralidades,

93
6/ 1RAP +55 85 3231 3992
ACCREDITED

14.582.607/0001-31
grupocertare.com
comercial@certare.com.br




PREFEITURA MUNICIPAL

% certare | @ Certare %) TIBAU

ampliar a vitalidade dos espagos urbanos e diminuir a concentragao de comércio e
servigos em setores especificos da cidade.

Para fins de regulamentagao, os usos deverao ser classificados, conforme sua
compatibilidade com cada zona, em:

e usos permitidos, correspondentes as atividades compativeis com os objetivos e
caracteristicas da zona e cuja implantagao observara os parametros urbanisticos
e demais normas aplicaveis;

e usos condicionados, correspondentes as atividades cuja implantacao dependera
do atendimento de requisitos especificos relacionados ao porte, localizagao,
geracao de trafego, ruido, demanda por infraestrutura, impactos ambientais,
paisagisticos ou de vizinhanga;

e Uso0s nao permitidos, correspondentes as atividades incompativeis com a fungao
da zona ou capazes de produzir impactos que nao possam ser adequadamente
compatibilizados com os usos existentes, a infraestrutura, a paisagem ou as
condigoes ambientais locais.

A regulamentacao devera considerar, entre outras, as categorias de uso residencial,
comercial, de servigos, institucional, turistico e de hospedagem, lazer e recreacao, além
das atividades produtivas compativeis com o meio urbano. A classificacao devera
considerar também o porte e o potencial de impacto da atividade, evitando que
estabelecimentos de caracteristicas significativamente distintas sejam submetidos ao
mesmo tratamento apenas por integrarem uma mesma categoria de uso.

Na ZPA-1, correspondente as areas de falésias e aos ambientes diretamente associados a
sua protecao, os usos deverao estar subordinados a conservagao ambiental, a
estabilidade das formacodes naturais e a preservacao da paisagem. Nao sera admitida
ocupacao construtiva, devendo ser permitidos somente usos e atividades compativeis
com a protecao da area e com a legislacao ambiental aplicavel. Atividades de visitagao,
contemplacao, pesquisa, educacao ambiental ou outras de baixo impacto somente serao
admitidas quando juridicamente compativeis e desde que nao impliquem parcelamento
do solo para fins urbanos, edificagcao permanente, comprometimento da estabilidade das
falésias ou alteragao significativa de suas caracteristicas naturais e paisagisticas.

Na ZPA-2, correspondente aos recursos hidricos, cursos d'agua, lagoas, estuarios, areas
umidas e respectivas areas de protegao, os usos deverao ser orientados prioritariamente
a conservagao dos sistemas hidricos e dos ambientes naturais associados. Nao sera
admitida ocupagao construtiva, devendo ser permitidos somente usos e atividades
compativeis com a fungao ambiental da zona e com a legislagao aplicavel. Atividades de
conservacgao, recuperagao ambiental, pesquisa, educagao ambiental, visitagao ou lazer de
baixo impacto somente serao admitidas quando juridicamente compativeis e desde que
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nao comprometam a qualidade das aguas, a drenagem natural, a vegetacao, a dinamica
hidrica ou as demais fung¢oes ambientais dessas areas.

Na ZOR-1, correspondente a faixa litoranea, deverao ser admitidos usos compativeis com
a funcaoresidencial, turistica e recreativa da orla, incluindo comércio e servigos de apoio
a populagao e a atividade turistica. Atividades de maior porte ou com elevada geragao de
trafego, ruido, demanda por estacionamento ou interferéncia sobre a paisagem deverao
ser condicionadas ou direcionadas para areas mais adequadas.

Na ZOR-2, associada ao trecho urbanizado da RN-013, devera ser favorecida maior
diversidade funcional, incluindo usos residenciais, comerciais, de servigos,
institucionais, turisticos e de hospedagem. A localizagao junto ao principal eixo de
articulacao territorial permite que essa zona contribua para a distribuicao de atividades
economicas e servigos, desde que sejam controlados os impactos sobre a circulagao, os
acessos a rodovia e as areas residenciais proximas.

Nas ZOM-1 e ZOM-2, deverao ser admitidos usos predominantemente residenciais,
associados a comércio, servigos e equipamentos de atendimento local e urbano,
permitindo que o desenvolvimento gradual dessas areas seja acompanhado pela
formacao de uma estrutura funcional diversificada. Atividades de maior impacto
deverao ser condicionadas a existéncia de infraestrutura e as condicoes de
acessibilidade e suporte territorial.

Na ZUC, devera ser estimulada a maior diversidade de usos, favorecendo a combinacgao
entre habitagao, comércio, servigcos, equipamentos publicos e privados e demais
atividades compativeis com o ambiente urbano. A maior integracao dessa zona a
estrutura da cidade permite sua consolidacao como espago prioritario para usos mistos
e para o fortalecimento de centralidades urbanas.

Na ZTA, os usos deverao ser compativeis com a baixa intensidade de ocupagao e com a
sensibilidade ambiental das areas adjacentes. Deverao ser priorizados usos residenciais
e atividades de baixo impacto, ficando condicionadas ou nao permitidas aquelas que
demandem grandes movimentagoes de terra, elevada impermeabilizagao, intensa
geracao de trafego ou que possam produzir interferéncias significativas sobre os
sistemas ambientais.

Independentemente da zona, usos e atividades potencialmente geradores de impactos
relevantes deverao observar as exigéncias de licenciamento e avaliagao estabelecidas
pela legislagao municipal e ambiental, incluindo, quando aplicavel, Estudo de Impacto
de Vizinhanca (EIV) e demais estudos necessarios a avaliagao de seus efeitos sobre o

territorio.
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A regulamentacao especifica devera consolidar a relagao entre categorias de usos e
zonas urbanisticas por meio de quadro de compatibilidade, indicando os usos permitidos,
condicionados e nao permitidos e os critérios adicionais aplicaveis em fung¢ao do porte e
do potencial de impacto das atividades.

Esse quadro devera constituir referéncia objetiva para o licenciamento municipal,
garantindo clareza na aplicagao das normas e, simultaneamente, permitindo que a
diversidade de usos seja compatibilizada com a estratégia territorial definida para cada
zona.

8.3. Parametros gerais de ocupagao

Os parametros urbanisticos constituem os instrumentos destinados a regular a forma e
a intensidade de ocupacao dos lotes, traduzindo em critérios objetivos as estratégias
territoriais estabelecidas para cada zona urbana. Sua definicao devera assegurar
equilibrio entre aproveitamento do solo, capacidade da infraestrutura, qualidade
ambiental, conforto urbano, preservacao da paisagem e caracteristicas morfologicas do
tecido existente.

A proposta adota parametros diferenciados de ocupacao, evitando a aplicacao de indices
homogéneos em todo o perimetro urbano. A intensidade construtiva devera variar
conforme as caracteristicas e os objetivos de cada zona, permitindo maior
aproveitamento nas areas adequadas a consolidacao urbana e estabelecendo maior
controle nos setores de relevancia paisagistica, ambiental ou sujeitos a limitagoes de
infraestrutura.

A regulamentacao do uso e ocupacao do solo devera considerar, de forma articulada, os
seguintes parametros:

coeficiente de aproveitamento — CA, correspondente a relagao entre a area edificavel
computavel e a area do lote, utilizado para controlar a intensidade construtiva;

taxa de ocupacao — TO, correspondente a propor¢cao maxima do lote que podera ser
ocupada pela projegao horizontal da edificagao;

taxa de permeabilidade — TP, correspondente a parcela minima do lote que devera
permanecer permeavel, favorecendo a infiltragao das aguas pluviais e reduzindo o
escoamento superficial,

gabarito e altura maxima das edificagoes, destinados ao controle da verticalizagao e a
compatibilizagao das edificagoes com a paisagem e a infraestrutura;
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recuos e afastamentos, destinados a assegurar condigoes adequadas de ventilagao,
iluminacgao, privacidade, sequranga, acessibilidade e relagcao entre as edificagoes e o
espaco publico;

e areae dimensodes minimas dos lotes, destinadas a orientar novos parcelamentos
e assegurar condi¢oes adequadas de ocupagao;

e demais parametros especificos, quando necessarios em fungao das
caracteristicas da zona, do uso, do porte do empreendimento ou das
condicionantes ambientais e viarias.

Os parametros devem ser aplicados de forma combinada. O coeficiente de
aproveitamento, isoladamente, nao sera utilizado como unico indicador da intensidade
de ocupacao, devendo sua aplicagao ser articulada a taxa de ocupacgao, permeabilidade,
gabarito e afastamentos. Essa combinac¢ao permitira controlar nao apenas a quantidade
de area construida, mas também a forma como a edificagao se implanta no lote e sua
relacao com o ambiente urbano.

8.3.1 Intensidade de ocupagao por zona

Na ZPA-1, correspondente as areas de falésias e aos ambientes associados a sua protegao,
nao sera admitida ocupacao construtiva. Serao estabelecidos coeficientes de
aproveitamento basico e maximo iguais a zero, taxa de ocupagao igual a zero e taxa de
permeabilidade de 100%, assegurando a preservacgao das falésias, da paisagem costeira e
das areas legalmente protegidas. Eventuais usos admitidos deverao restringir-se aqueles
compativeis com a conservacao ambiental e observar a legislacao aplicavel.

Na ZPA-2, correspondente aos recursos hidricos e respectivas areas de protegao, nao sera
admitida ocupagao construtiva. Serao estabelecidos coeficientes de aproveitamento
basico e maximo iguais a zero, taxa de ocupacao igual a zero e taxa de permeabilidade de
100%, assegurando a preservacao dos recursos hidricos e das areas umidas. Eventuais
intervencoes deverao restringir-se aquelas compativeis com a preservagao, recuperagao
e controle ambiental, observada a legislagao aplicavel.

Na ZOR-1, os parametros assegurarao baixa intensidade de adensamento e maior
controle da verticalizagao, considerando sua insergao na faixa litoranea e a necessidade
de protegao da paisagem costeira. Sera estabelecido coeficiente de aproveitamento
maximo de 1,2, taxa de ocupacao maxima de 60%, taxa de permeabilidade minima de 25%
e gabarito maximo de 2 pavimentos, limitado a altura maxima de 9,00 m, além dos
afastamentos definidos para a zona.

Na ZOR-2, os parametros permitirao ocupagao controlada e maior diversidade de usos no
trecho urbanizado da RN-013. Sera estabelecido coeficiente de aproveitamento maximo
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de 1,5, taxa de ocupagao maxima de 60%, taxa de permeabilidade minima de 25% e
gabarito maximo de 3 pavimentos, limitado a altura maxima de 12,00 m. A ocupagao
devera observar ainda os recuos e condigoes de acesso associados a rodovia, bem como
as necessidades de circulagao e estacionamento.

Nas ZOM-1 e ZOM-2, serao estabelecidos parametros de intensidade intermediaria, com
coeficiente de aproveitamento maximo de 1,5, taxa de ocupagao maxima de 60%, taxa de
permeabilidade minima de 30% e gabarito maximo de 3 pavimentos, limitado a altura
maxima de 12,00 m. Esses parametros favorecerao a ocupacgao gradual e a consolidagao
progressiva do tecido urbano, evitando intensidades incompativeis com a capacidade de
atendimento da infraestrutura e dos servigos urbanos.

Na ZUC, os parametros favorecerao o aproveitamento mais eficiente da infraestrutura e
do solo urbanizado, sendo estabelecidos coeficiente de aproveitamento maximo de 2,0,
taxa de ocupacao maxima de 70%, taxa de permeabilidade minima de 20% e gabarito
maximo de 4 pavimentos, limitado a altura maxima de 15,00 m. O maior potencial
construtivo dessa zona contribuira para direcionar o crescimento e o adensamento para
areas mais adequadas, reduzindo a pressao de verticalizagao sobre a faixa litoranea.

Na ZTA, serao adotados parametros de baixa intensidade construtiva, com coeficiente de
aproveitamento basico de 0,5 e maximo de 0,8, taxa de ocupacao maxima de 40%, taxa de
permeabilidade minima de 40% e gabarito maximo de 2 pavimentos, limitado a altura
maxima de 9,00 m. A ocupacao devera preservar as caracteristicas naturais do terreno e
minimizar interferéncias sobre os sistemas ambientais adjacentes, especialmente dunas
e areas legalmente protegidas, estando sujeita a maior controle dos parcelamentos e
empreendimentos.

8.3.2. Gabarito e verticalizagao

O controle do gabarito constitui elemento estratégico do ordenamento territorial de
Tibau, especialmente em razao das caracteristicas da paisagem costeira e das pressoes
futuras por verticalizacao.

A definicao das alturas maximas considera a localizacao da edificacao, a capacidade da
infraestrutura, a relagao com o sistema viario, as caracteristicas da paisagem e os
objetivos estabelecidos para cada zona, estabelecendo uma gradagao da intensidade
construtiva no territorio.

Na faixa litoranea abrangida pela ZOR-1, sera adotado gabarito maximo de 2 (dois)
pavimentos, limitado a altura maxima de 9,00 m, de modo a preservar a escala
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predominante da ocupagao, controlar a verticalizagao e evitar a formagao de barreiras
edificadas que produzam interferéncias significativas sobre a paisagem costeira.

Na ZTA, igualmente sera adotado gabarito maximo de 2 (dois) pavimentos e 9,00 m de
altura, compativel com sua fungao de transicao entre o tecido urbano e os ambientes
ambientalmente sensiveis.

Na ZOR-2, ZOM-1 e ZOM-2, sera admitido gabarito maximo de 3 (trés) pavimentos,
limitado a altura maxima de 12,00 m, possibilitando intensidade construtiva
intermediaria e compativel com as estratégias estabelecidas para esses setores.

Na ZUC, sera admitido o maior gabarito do zoneamento municipal, correspondente a 4
(quatro) pavimentos, limitado a altura maxima de 15,00 m. O direcionamento do maior
potencial construtivo para a area urbana consolidada busca favorecer o aproveitamento
da infraestrutura e do solo urbanizado e, simultaneamente, reduzir a pressao pela
verticalizacao da faixa litoranea.

Nas ZPA-1 e ZPA-2 nao sera admitida ocupacao construtiva, em conformidade com sua
funcao de protegao ambiental e com os parametros estabelecidos para essas zonas.

A regulamentacao definira critérios objetivos para a contabilizagao dos pavimentos e da
altura das edificagoes, incluindo o tratamento de pavimentos técnicos, coberturas, caixas
d'agua, casas de maquinas, subsolos e demais elementos construtivos, evitando
interpretacgoes divergentes durante o licenciamento.

8.3.3. Permeabilidade e drenagem

A taxa de permeabilidade sera utilizada como instrumento de qualificacao ambiental da
ocupacao urbana, especialmente diante da ocorréncia de Aareas suscetiveis a
alagamentos e das caracteristicas naturais do territério.

As exigéncias de permeabilidade serao diferenciadas entre as zonas, com percentuais
mais elevados nos setores ambientalmente sensiveis e nas areas de transigao, sem
prejuizo da adogao de medidas complementares de drenagem sustentavel.

Novos parcelamentos e empreendimentos contribuirdao para evitar o aumento do
escoamento superficial e a transferéncia de impactos para lotes, vias ou areas situadas
a jusante, respeitando as caracteristicas da drenagem natural e as solugdes previstas
para o sistema municipal.
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8.3.4. Recuos e relagao das edificagoes com o espago urbano

Osrecuos e afastamentos serao estabelecidos de acordo com as caracteristicas das zonas,
dos usos e das vias, evitando a adogao de regras uniformes que desconsiderem as
diferencas existentes no tecido urbano.

Nas areas destinadas a formacao de centralidades e usos mistos, a regulamentagao
estabelecera solugoes que favorecam maior relagao entre edificagoes e espago publico,
preservando as condigoes de acessibilidade, conforto ambiental e seguranga.

Ao longo da RN-013, os recuos considerarao também a seguranga viaria, a organizagao
dos acessos, a circulagao de pedestres e as exigéncias decorrentes da legislagao aplicavel
arodovia.

8.3.5. Parcelamento e dimensao dos lotes

Os parametros de parcelamento contribuirao para a formacao de tecido urbano continuo,
conectado com a infraestrutura prevista, evitando a produgao de parcelamentos isolados
ou padroes que dificultem a posterior urbanizagao.

A definicao das areas e dimensodes minimas dos lotes considerara as caracteristicas de
cada zona e a intensidade de ocupacao pretendida. Nas areas ambientalmente sensiveis
ou de transicao serao adotadas dimensoes minimas compativeis com a necessidade de
maior permeabilidade e menor intensidade de ocupagao.

Os novos parcelamentos assegurarao integracao ao sistema viario existente e planejado,
continuidade das vias, areas destinadas aos equipamentos e espacos publicos e
condigoes adequadas para implantacao das redes de infraestrutura.

8.3.6. Quadro de parametros urbanisticos

Os valores especificos aplicaveis a cada zona serao consolidados em Quadro de
parametros urbanisticos (Anexo 01), contendo, no minimo, coeficiente de
aproveitamento, taxa de ocupacao, taxa de permeabilidade, gabarito, recuos e dimensoes
minimas dos lotes.

A definicao quantitativa desses parametros mantera coeréncia com a estratégia
territorial estabelecida pelo zoneamento e sera fundamentada na analise conjunta da
morfologia urbana, dos padroes de parcelamento existentes, da infraestrutura disponivel
e planejada e das condicionantes ambientais.

O quadro de parametros urbanisticos constituira referéncia objetiva para o
licenciamento e para a gestao do uso e ocupacao do solo, garantindo clareza quanto as
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possibilidades construtivas de cada imo6vel e maior seguranga juridica para a
administra¢ao municipal, proprietarios, moradores e investidores.

8.4. AREAS DE USO MISTO E CENTRALIDADES

A estruturagao de areas de uso misto e centralidades constitui estratégia para ampliar a
diversidade funcional do territério urbano, aproximar moradia, comeércio, Servigos,
equipamentos e atividades economicas e distribuir de forma mais equilibrada os fluxos
e oportunidades no municipio.

A proposta busca reduzir a concentragao excessiva de atividades na faixa litoranea e
fortalecer outros setores da cidade capazes de desempenhar fungoes de centralidade,
considerando a acessibilidade, a infraestrutura disponivel, a integragao ao tecido urbano
e a compatibilidade das atividades com as caracteristicas de cada zona.

O uso misto sera estimulado principalmente na ZUC e na ZOR-2, sem prejuizo da
presencga de comeércio, servigos e outras atividades de menor porte nas demais zonas de
ocupacao, conforme suas funcgoes e as regras de compatibilidade de usos estabelecidas
pela legislagao urbanistica.

Na ZUC, a diversidade funcional contribuira para fortalecer centralidades existentes e
formar novas concentragoes de comeércio, servicos e equipamentos associadas aos
bairros e aos principais espagos de circulagao e convivéncia. A ocupacao dos vazios
urbanos e o aproveitamento de imoéveis subutilizados serao articulados a essa estratégia,
favorecendo maior proximidade entre atividades cotidianas e areas residenciais.

Na ZOR-2, associada ao trecho urbanizado da RN-013, a implantagao de usos comerciais,
de servigos, institucionais, turisticos e de hospedagem contribuira para consolidar o
papel desse eixo na estrutura urbana. A distribuigao dessas atividades sera articulada a
seguranga viaria, a organizacao dos acessos, as condicoes de estacionamento, a
circulacao de pedestres e ciclistas e a capacidade da infraestrutura.

A RN-013 nao sera tratada como corredor comercial homogéneo em toda a sua extensao.
As atividades de maior capacidade de atracao serao direcionadas aos trechos
urbanizados e aos pontos com melhores condigoes de acessibilidade e integragao a
malha urbana, evitando a formagao de ocupacao linear descontinua e a multiplicagao
indiscriminada de acessos a rodovia.

Na ZOR-1, os usos mistos permanecerao associados as fungdes residencial, turistica e
recreativa da faixa litoranea. Comeércio, alimentagao, hospedagem, lazer e servigos serao
compatibilizados com o controle do adensamento e do gabarito e com a protegao da
paisagem costeira e das condigoes de mobilidade.
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Nas ZOM-1 e ZOM-2, a implantagao progressiva de comeércio, servigos e equipamentos
acompanhara a consolidacao da ocupacgao residencial, contribuindo para que esses
setores disponham de atividades de atendimento cotidiano e reduzam a dependéncia
das areas mais consolidadas da cidade.

Na ZTA, os usos mistos serao limitados a atividades de baixo impacto e compativeis com
sua funcao de transi¢ao ambiental. Nao sera estimulada a formacgao de centralidades de
maior capacidade de atragao, especialmente quando associadas a geragao intensa de
fluxos, elevada impermeabilizagao do solo ou intervengoes incompativeis com as
caracteristicas ambientais da zona.

Nas ZPA-1 e ZPA-2 nao sera estimulada a formacgao de centralidades ou a implantagao
de usos mistos de carater urbano, considerando sua funcgao prioritaria de protegao
ambiental e a vedagao a ocupacao construtiva. Os usos eventualmente admitidos
deverao restringir-se aqueles compativeis com os objetivos de conservagao, protegao e
recuperagao ambiental e com a legislagao aplicavel.

As centralidades serao estruturadas segundo diferentes escalas de atendimento,
abrangendo centralidades de proximidade, voltadas as necessidades cotidianas da
populacgao, e centralidades urbanas, destinadas a concentragao de atividades de maior
alcance e capacidade de atragao, observadas as condigoes de acessibilidade,
infraestrutura e compatibilidade com o entorno.

A consolidacao das centralidades sera acompanhada pela qualificagcao dos espacos
publicos, calcadas, travessias, acessibilidade universal, arborizagao, iluminacao,
mobiliario urbano, infraestrutura cicloviaria e transporte, associando a diversidade de
usos a melhoria da qualidade do ambiente urbano.

A politica de uso e ocupacao do solo estimulara, dessa forma, uma estrutura urbana
policéntrica e funcionalmente diversificada, reduzindo a necessidade de deslocamentos,
fortalecendo a economia local e distribuindo de maneira mais equilibrada atividades,
servicos e oportunidades pelo territorio urbano.

8.5. COMPATIBILIZAGAO ENTRE USOS, INFRAESTRUTURA E CAPACIDADE DE
SUPORTE TERRITORIAL

A intensidade de ocupagao e a implantagao das atividades wurbanas serao
compatibilizadas com a capacidade de suporte territorial e com a disponibilidade atual e
planejada das redes de infraestrutura, dos servigos publicos e do sistema de mobilidade.
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A capacidade de suporte sera considerada elemento estruturante da politica de uso e
ocupagao do solo, evitando que o potencial construtivo ou a instalagao de atividades
geradoras de demanda ocorram de forma dissociada das condigOes necessarias ao
funcionamento adequado da cidade e das caracteristicas ambientais do territorio.

A analise da capacidade de suporte considerara, entre outros aspectos:

e abastecimento de agua;

e esgotamento sanitario;

e drenagem urbana;

e fornecimento de energia;

e coleta e manejo de residuos sélidos;

e capacidade e conectividade do sistema viario;

e mobilidade de pedestres e ciclistas;

e disponibilidade e acessibilidade aos equipamentos e servigos publicos;

e condicoes de drenagem natural e permeabilidade do solo;

e vulnerabilidade a alagamentos, erosao e demais processos ambientais; e

e capacidade de absorcao das demandas decorrentes da populagao residente e
flutuante.

0 esgotamento sanitario constituira condicionante prioritaria para a intensificacao da
ocupagao urbana. A ampliacao da densidade construtiva e a implantagao de
empreendimentos de maior porte serao articuladas a implantacao e a capacidade de
sistemas adequados de coleta e tratamento de esgoto, reduzindo riscos de contaminacgao
do solo, das aguas subterraneas e dos ambientes costeiros.

0 abastecimento de agua, o fornecimento de energia, o manejo dos residuos sdélidos e os
demais sistemas urbanos serao dimensionados considerando nao apenas a populagao
residente, mas também os periodos de maior demanda decorrentes do turismo e do
veraneio.

A drenagem urbana sera integrada as regras de ocupacao do solo. Nas areas suscetiveis
a alagamentos, especialmente nos setores identificados como criticos, serao adotadas
exigéncias especificas de permeabilidade, controle do escoamento superficial e solugdes
adequadas de drenagem, associadas as intervengoes estruturais necessarias.

Novos parcelamentos serao integrados as redes de infraestrutura e ao sistema viario
existente ou planejado, evitando a formagao de setores urbanos isolados cuja
implantacao transfira ao poder publico custos desproporcionais de urbanizagao.

Na ZUC, a intensificagao da ocupacao sera acompanhada da avaliagao da capacidade das
redes existentes e dos investimentos necessarios a sua ampliacao. O maior potencial de
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aproveitamento atribuido a essa zona estara associado a sua capacidade efetiva de
suporte.

Nas ZOM-1 e ZOM-2, o avango da ocupagao sera progressivo e articulado a implantagao
dainfraestrutura, evitando que novas frentes sejam consolidadas antes da existéncia das
condigoes necessarias ao seu adequado funcionamento.

Nas ZOR-1e ZOR-2, o controle da intensidade construtiva contribuira para compatibilizar
aocupagao com as caracteristicas paisagisticas, viarias e de infraestrutura de cada setor,
observadas as especificidades da faixa litoranea e do eixo estruturante da RN-013.

Na ZTA, a capacidade de suporte sera considerada especialmente em relagcao a
drenagem, a permeabilidade, a estabilidade do terreno, a movimentagao de sedimentos
e a interacao com os sistemas dunares e demais areas ambientalmente sensiveis,
condicionando a ocupacao as caracteristicas naturais do territorio.

Nas ZPA-1 e ZPA-2, a protecao das fungoes ambientais prevalecera sobre a capacidade
de suporte para fins de urbanizagao, nao sendo admitida ocupagao construtiva. As
intervencgoes eventualmente permitidas estarao condicionadas a manutencao da
estabilidade das falésias, da dinamica hidrica, da drenagem natural, da permeabilidade,
da vegetacao e das demais fungoes ambientais protegidas, conforme as caracteristicas
de cada zona e a legislacao aplicavel.

Empreendimentos e atividades capazes de produzir impactos relevantes sobre a
mobilidade, a infraestrutura, a paisagem, o ambiente urbano ou a qualidade de vida da
populacao serao submetidos aos instrumentos de avaliagao previstos na legislagao,
incluindo o Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV, quando aplicavel, sem prejuizo do
licenciamento ambiental e de outros estudos legalmente exigidos.

A implantacao de empreendimentos de maior impacto sera acompanhada, quando
cabivel, de medidas mitigadoras, compensatérias e contrapartidas proporcionais aos
impactos identificados, direcionadas prioritariamente a melhoria das condi¢oes urbanas
e ambientais relacionadas a area afetada.

A compatibilizagao entre uso, ocupagao e capacidade de suporte permitira que o
crescimento urbano seja acompanhado pela ampliagao da infraestrutura e dos servigos,
vinculando a transformacao do territério as condicoes efetivas de atendimento da
populacgao, as limitagcoes ambientais e a preservagao da qualidade ambiental de Tibau.
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9. PATRIMONIO CULTURAL, PAISAGEM, TURISMO E ESPAGOS PUBLICOS

A valorizagao do patrimonio cultural, da paisagem, do turismo e dos espagos publicos
constitui estratégia integrada para o desenvolvimento territorial de Tibau, considerando
a relevancia de seus atributos naturais, paisagisticos e culturais para a identidade
municipal, a qualidade de vida da populagao e a economia local.

As politicas e intervengdes municipais deverao reconhecer a paisagem como
componente do ordenamento territorial, articulando a protegao dos elementos naturais
e culturais a qualificacao dos espagos urbanos e ao desenvolvimento de atividades
econdmicas compativeis com sua conservagao. A expansao urbana, a implantacao de
empreendimentos e a execugao de obras de infraestrutura deverao considerar seus
efeitos sobre a paisagem, especialmente nos setores de maior relevancia ambiental,
cultural e turistica.

A protegao e valorizagao do patrimoénio cultural compreenderao bens materiais e
imateriais, praticas, saberes, manifestacoes e referéncias associadas a formacao e a
identidade local. Sera incentivada a identificagdo, documentacao, preservacao e
divulgacao desses elementos, com destaque para o artesanato produzido com as areias
coloridas, reconhecido como referéncia cultural vinculada a paisagem e a historia de
Tibau.

Os elementos naturais de maior relevancia paisagistica e simbdlica, incluindo falésias,
dunas, praias, formacgoes de areias coloridas, Pedra do Chapéu, Pedra da Santa, areas de
carnaubas, recursos hidricos e demais ambientes naturais representativos, serao
considerados na estruturacao das politicas de protecao ambiental, qualificacao da
paisagem, turismo e educacao ambiental. A valorizagao desses locais devera ocorrer de
maneira compativel com sua capacidade de suporte, com as restricoes estabelecidas pelo
zoneamento e com a legislacao ambiental aplicavel.

O desenvolvimento turistico sera orientado pela valorizagao dos atributos ambientais,
paisagisticos e culturais do municipio, buscando diversificar os atrativos e reduzir a
concentracao das atividades exclusivamente na faixa de praia. Serdao incentivados
roteiros e atividades associados ao turismo de natureza, cultural, pedagogico e de
experiéncia, articulando patrimonio, paisagem, artesanato, gastronomia, produgao local
e demais potencialidades do territorio.

A implantacao e qualificacao de estruturas de apoio a visitacao deverao observar as
caracteristicas e limitagoes de cada local, priorizando intervengoes de baixo impacto,
acessibilidade, seguranca, sinalizagao, orientagao aos visitantes e protecao dos
ambientes naturais. Nas areas ambientalmente protegidas, qualquer uso turistico,
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recreativo ou de visitagao ficara condicionado a sua compatibilidade com a legislagao
aplicavel e com os objetivos de conservagao estabelecidos para a area.

A orla sera tratada simultaneamente como espago ambientalmente sensivel, patrimoénio
paisagistico, area de lazer e importante suporte da atividade turistica. Sua qualificagao
devera conciliar prote¢ao da paisagem costeira, acessibilidade publica, circulagao de
pedestres e ciclistas, organizacao dos usos turisticos e comerciais, arborizagao,
mobiliario urbano, saneamento, manejo adequado dos residuos e ordenamento dos
acessos e estacionamentos.

Os espagos publicos serao reconhecidos como componentes estruturantes da vida
urbana e da integragao social. Pragas, areas de lazer, parques, calgadas, vias, espagos de
convivéncia e demais areas de uso coletivo serao progressivamente qualificados e
articulados, priorizando acessibilidade universal, conforto ambiental, arborizacgao,
iluminacao, seguranca, mobiliario urbano e condi¢cées adequadas para permanéncia,
circulacao, recreacao e convivéncia entre diferentes grupos etarios.

A implantagao de novos espagos publicos acompanhara os processos de expansao e
consolidagao urbana, evitando que novas areas residenciais sejam constituidas sem
espacgos adequados de convivéncia, lazer e recreagao. Nos setores ja urbanizados, sera
priorizada a recuperacao e qualificacao dos espacos existentes e, quando identificada
insuficiéncia de atendimento, a ampliacao da oferta.

A arborizacao e a qualificacao ambiental dos espacos publicos serao integradas as
estratégias de conforto térmico, caminhabilidade e adaptagao as condigoes climaticas
locais, priorizando espécies adequadas ao ambiente urbano e as caracteristicas
ambientais do municipio e buscando ampliar areas sombreadas, especialmente em
calgadas, pracas, equipamentos publicos e percursos de maior circulagao de pedestres.

As intervencoes nos espagos publicos deverao considerar as necessidades de criancas,
pessoas idosas e pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida, promovendo
ambientes acessiveis, seguros, inclusivos e adequados a convivéncia, ao brincar, ao lazer
e ao deslocamento cotidiano.

A articulagao entre patriménio cultural, paisagem, turismo e espagos publicos permitira
consolidar esses elementos como ativos do desenvolvimento municipal, conciliando
conservacao ambiental e cultural, fortalecimento da identidade local, geragao de
oportunidades econdémicas e qualificagao dos espagos de uso coletivo.
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10. HIERARQUIZAGAO VIARIA

A hierarquizagao funcional das vias tem como objetivo ordenar os deslocamentos da
populacgao, de forma a favorecer aspectos especificos para os logradouros que compoem
o sistema viario do municipio, porém sem restringir a possibilidade do surgimento de
outros usos. Assim, é importante citar, em primeiro momento, que a hierarquizagao
viaria funcional € uma estipulagao técnica do ordenamento ideal de deslocamento dos
usuarios, nao estando necessariamente ligada as dinamicas de deslocamento reais da
populagao, mas sendo importante que estivessem, de forma a elaborar um ordenamento
viario preciso.

Primeiramente, de acordo com a Lei Federal n° 9.503, de 23 de setembro de 1997, que
institui o Codigo de Transito Brasileiro, as vias urbanas abertas a circulagao classificam-
se, conforme sua utilizagao, em:

A. Vias de troncais;
B. Vias arteriais;
C. Vias coletoras;
D. Viaslocais.

A referida legislagao estabelece que a velocidade maxima permitida em cada tipo de via
deve ser definida por sinalizacao regulamentadora, conforme suas caracteristicas
técnicas e condigoes de operagao. Na auséncia de sinalizacao especifica, aplicam-se os
seguintes limites:

A. 80 km/h nas vias de transito rapido ou troncais;
B. 50 km/h nas vias arteriais;

C. 40 km/h nas vias coletoras;

D. 30 km/h nas vias locais.

As funcoes de cada categoria sao definidas da seguinte forma:

A. Viasdetransito rapido (troncais): eixos de alta capacidade destinados a circulagao
de grandes volumes de trafego e deslocamentos de média e longa distancia,
estruturando a ligacao entre diferentes setores urbanos e acessos regionais, além
de servir como base ao sistema de transporte coletivo;

B. Vias arteriais: eixos estruturantes de média e alta capacidade responsaveis pela
conexao entre regioes da sede municipal e pela articulagao entre vias de transito
rapido e o tecido urbano;

C. Viascoletoras: responsaveis por captar o trafego das vias locais e distribui-lo para
os eixos arteriais ou de transito rapido, garantindo fluidez intermediaria;

D. Vias locais: destinadas ao acesso direto aos lotes e edificagoes, com circulagao de
baixa velocidade e predominancia residencial, podendo incluir vias paisagisticas,
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ciclovias e rotas de pedestres, voltadas a mobilidade ativa e a integragao dos
espagos urbanos.

A partir da percepgao de determinados problemas na estrutura fisica das vias de Tibau e
do que preconiza a Politica Nacional de Mobilidade Urbana (PNMU), instituida pela Lei
Federal n® 12.587, de 3 de janeiro de 2012, torna-se possivel a proposigao de atributos para
a requalificagao dessas vias, de acordo com sua classificagcao. Dentre as diretrizes
estabelecidas na PNMU, destacaram-se, para a formulacao dos atributos de
requalificagao das vias, as seguintes:

I.  Prioridade dos modos de transportes nao motorizados sobre os motorizados e dos
servigos de transporte publico coletivo sobre o individual motorizado;
II. Mitigagao dos custos ambientais, sociais e economicos dos deslocamentos de
pessoas e cargas na cidade;
III. Incentivo ao desenvolvimento cientifico tecnolégico e ao uso de energias
renovaveis e menos poluentes.

As recomendacoOes para a requalificacao das vias tém seus objetivos integralmente
alinhados com os objetivos da PNMU. Sao eles:

I.  Reduzir as desigualdades e promover a inclusao social,

II. Promover o acesso aos servigos basicos e equipamentos sociais;

III.  Proporcionar melhorias nas condi¢oes urbanas da populagao no que se refere a
acessibilidade e a mobilidade;

IV. Promover o desenvolvimento sustentavel com a mitigagao dos custos ambientais
e socioecondmicos dos deslocamentos de pessoas e cargas nas cidades;

V. Consolidar a gestao democratica como instrumento e garantia da construcao
continua do aprimoramento da mobilidade urbana.

10.1. Hierarquia viaria proposta

A hierarquia viaria proposta, apresentada na Figura 05, organiza a rede de circulacao em
cinco categorias: Rodovia, Via Arterial Principal, Via Arterial, Via Coletora e Via Local,
estabelecidas conforme a fungao desempenhada por cada eixo na estrutura municipal.

A RN-013 constitui o principal eixo de articulagao regional, enquanto a Via Arterial
Principal estrutura sua conexao com a malha urbana. As Vias Arteriais complementam
os principais deslocamentos internos, as Vias Coletoras distribuem os fluxos entre os
diferentes setores e as Vias Locais asseguram o acesso direto as areas urbanizadas.

A proposta abrange tanto a malha existente quanto os setores inseridos no novo
perimetro urbano, funcionando como referéncia para orientar a expansao e a
consolidagao da rede viaria. Novos parcelamentos e intervengdes deverao observar essa
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estrutura, assegurando continuidade e conectividade entre as vias e evitando a formagao
de trechos isolados ou de uma malha urbana fragmentada.

A hierarquia proposta devera, ainda, orientar a futura regulamentacgao do Sistema Viario
Municipal e sua articulagao com o zoneamento, o parcelamento do solo e as diretrizes de
mobilidade urbana.

Figura 6: Mapa de Hierarquia Viaria.

[ Oceano Atantico

Fonte: Elaboragao propria, 2026.

109
- O/iRAP +55 85 3231 3992
it ACCREDITED 14.582.607/0001-31

grupocertare.com
comercial@certare.com.br




&-hm@:ﬁﬁi PREFEITURA MUNICIPAL

% certare | #% certare 5o TIBAU

11. FISCALIZAGAO, INFRAGOES E SANGOES

A efetividade do Plano Diretor e da legislagao urbanistica depende de mecanismos
permanentes de fiscalizagao, controle e acompanhamento das transformacoes
territoriais. A atuacao do municipio devera ter carater preventivo, orientador e corretivo,
assegurando o cumprimento das normas relativas ao parcelamento, uso e ocupagao do
solo, as edificagoes, ao uso dos espagos publicos e as demais intervengoes sujeitas ao
controle urbanistico.

A fiscalizagcao devera atuar de forma integrada aos processos de planejamento,
licenciamento e gestao territorial, buscando prevenir irreqgularidades, identificar
situagdes incompativeis com o ordenamento estabelecido e promover sua regularizagao
ou corregao, quando legalmente possivel.

O Plano Diretor estabelecera as diretrizes gerais para a fiscalizagao e o controle
urbanistico, enquanto a definicao das infragoes, sangoes, medidas administrativas e
procedimentos de fiscalizagcao, defesa e recurso sera disciplinada pela legislacao
municipal especifica, especialmente pelo Cédigo de Obras e Posturas, pela Lei de Uso e
Ocupacao do Solo, pela Lei de Parcelamento do Solo e pelas demais normas aplicaveis.

11.1. Diretrizes da fiscalizacao urbanistica

A fiscalizagao urbanistica sera exercida pelo municipio no ambito de suas competéncias,
com carater preventivo, orientador e corretivo, visando assegurar que o parcelamento, o
uso e a ocupacao do solo, as edificacoes e as demais transformacoes territoriais ocorram
em conformidade com o Plano Diretor e com a legislagao aplicavel.

Constituem diretrizes para a fiscalizagao urbanistica:

e assegurar o cumprimento do macrozoneamento, do zoneamento, dos parametros
urbanisticos e das demais normas de ordenamento territorial;

o fortalecer a atuagao preventiva, buscando impedir a implantagao e a consolidagao
de parcelamentos, edificagoes, usos e ocupagoes irregulares;

e priorizar o controle de novos parcelamentos, coibindo a implantagdao e a
comercializagao de loteamentos irregulares ou clandestinos;

e intensificar o controle em APPs, areas ambientalmente sensiveis, setores sujeitos
ariscos e areas submetidas a maior pressao de ocupagao;

e fiscalizar o cumprimento das condigoes, medidas e obrigagdes estabelecidas nos
processos de licenciamento e aprovacgao;

e promover atuacao integrada entre os setores responsaveis pela fiscalizagao
urbanistica, de obras, posturas e ambiental, respeitadas suas competéncias;
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e orientar proprietarios, moradores, profissionais e empreendedores quanto as
exigéncias e aos procedimentos estabelecidos pela legislagao;

e manter registros sistematizados das ocorréncias, irregularidades e providéncias
adotadas, assegurando continuidade e seguranga aos procedimentos
administrativos;

e Incorporar progressivamente informagoes cadastrais, georreferenciamento e
ferramentas digitais ao monitoramento e a fiscalizagao do territério; e

o fortalecer a capacidade técnica, administrativa e operacional dos setores
responsaveis pela fiscalizagao.

A fiscalizagao devera ser articulada aos processos de planejamento, licenciamento e
monitoramento territorial, permitindo identificar irregularidades em seus estagios

iniciais e adotar, conforme cada situagao, medidas de orientagao, regularizagao, corregao
ou sangao previstas na legislagao.

11.2.Cumprimento das normas urbanisticas

O parcelamento, o uso e a ocupacgao do solo, a execugao de obras e as demais intervencoes
territoriais deverao observar as disposi¢coes do Plano Diretor e das normas municipais
aplicaveis.

O descumprimento das normas urbanisticas sujeitara os responsaveis as medidas
administrativas e sangoes cabiveis, assegurados o contraditorio, a ampla defesa e o
devido processo administrativo.

A caracterizagcao e a classificagao das infracoes, as penalidades correspondentes, os
critérios de gradacao e reincidéncia e os procedimentos para sua aplicagao serao
disciplinados pela legislacao especifica, evitando a concentragcao de disposicoes
operacionais no Plano Diretor.

A fiscalizacao abranger3, entre outras situagoes:

e parcelamentos implantados ou comercializados sem aprovacao ou em desacordo
com o projeto aprovado;

e usos e atividades incompativeis com o zoneamento ou com as condigoes
estabelecidas para seu funcionamento;

e obras e edificagoes executadas sem licenga, quando exigivel, ou em desacordo
com os parametros e projetos aprovados;

e descumprimento de condicionantes, medidas e obrigacoes estabelecidas nos
processos de licenciamento;

e ocupagoes e intervengoes em desacordo com restri¢goes urbanisticas, ambientais
ou de risco; e

e demais situagoes que configurem descumprimento das normas de ordenamento

territorial.
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A aplicagao das normas urbanisticas ocorrera de forma articulada as demais disposigoes
incidentes sobre o territorio, sem prejuizo das responsabilidades ambientais, civis e de
outras naturezas previstas na legislagao aplicavel.

11.3.Medidas administrativas e sangoes

As medidas administrativas e sangoes aplicaveis ao descumprimento das normas
urbanisticas serao definidas e regulamentadas pela legislagao municipal especifica,
observados os principios da legalidade, proporcionalidade, razoabilidade, contraditorio,
ampla defesa e devido processo administrativo.

Conforme a natureza, a gravidade e os efeitos da irregularidade, poderao ser adotadas,
quando juridicamente cabiveis, medidas como notificagao, intimacgao para adequagao,
embargo, interdicao, multa, suspensao ou cassagao de licenca ou autorizacao e
demoligao, sem prejuizo de outras providéncias previstas em lei.

A aplicagao de sanc¢ao nao afastara a obrigagao de cessar a irregularidade, promover a
adequacao da intervencgao ou reparar os danos causados, quando cabivel.

A legislacao especifica devera estabelecer os valores e critérios de gradagao das multas,
hipéteses de reincidéncia, prazos para adequacao, procedimentos administrativos e
demais condigcoes necessarias a aplicacao das medidas e sancoes, evitando a
incorporacgao de disposi¢oes operacionais dessa natureza ao Plano Diretor.

Quando a irregularidade for juridicamente passivel de regularizacao e nao envolver
situacao de risco, dano ambiental, ocupacao de area legalmente protegida ou
incompatibilidade insanavel com o ordenamento territorial, poderao ser estabelecidos
procedimentos e prazos para sua adequagao, sem prejuizo das medidas e sancoes
cabiveis.

11.4.Competéncias e procedimentos de fiscalizacao

A fiscalizacao urbanistica sera exercida pelos érgaos municipais competentes, de acordo
com as atribuigoes estabelecidas na estrutura administrativa e na legislacao aplicavel.

Os procedimentos deverao ser claros, objetivos e compativeis com a capacidade
institucional do municipio, com definicdo das responsabilidades de cada setor e
articulagao entre os oOrgaos envolvidos, evitando lacunas ou sobreposigao de
competéncias.

A legislagao especifica disciplinara os procedimentos de fiscalizagao, contemplando,
entre outros aspectos, vistoria, registro da ocorréncia, notificagao, autuagao, prazos para
adequacao, aplicagao de medidas administrativas e sangoes, defesa e recursos.
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Nas situagOes que envolvam simultaneamente matérias urbanisticas, ambientais,
edilicias ou de posturas, devera ser promovida atuagao integrada entre os setores
responsaveis. Quando a ocorréncia envolver matéria que ultrapasse a competéncia
municipal, deverao ser realizados os encaminhamentos aos 6rgaos competentes das
demais esferas de governo.

O detalhamento dos procedimentos devera assegurar padronizagao, transparéncia,
rastreabilidade e seguranca juridica a atuagao fiscalizatéria, permitindo seu
aperfeicoamento e atualizagao por meio da legislacao especifica, sem necessidade de
alteracao do Plano Diretor.
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12. ADEQUAGAO DO ARCABOUCO JURIDICO-URBANISTICO MUNICIPAL

A implementagao das propostas do Plano Diretor exige a compatibilizagao e
modernizagao do arcabougo juridico-urbanistico municipal, de modo que os
instrumentos complementares estejam alinhados as novas diretrizes de ordenamento
territorial. Nesse sentido, sao apresentadas recomendagdes para elaboragao e
atualizagao das normas necessarias a aplicacao do Plano, buscando eliminar
sobreposicgoes, suprir lacunas regulatorias e estabelecer maior clareza e segurancga
juridica para o planejamento, o licenciamento, a fiscalizagao e a gestao do territdrio
municipal.

12.1.Diretrizes para elaboracao do novo Codigo de Obras e Posturas

O municipio dispoe atualmente de Codigo de Posturas, instituido pela Lei Municipal n°
004/1998, e Codigo de Obras, instituido pela Lei Municipal n° 017/1998. Os dois
instrumentos regulamentam matérias relacionadas as edificagoes, execucao e
fiscalizagcao de obras, higiene e salubridade, utilizacao dos espagos publicos,
funcionamento de atividades, seguranca, sossego publico e exercicio do poder de policia
administrativa.

A antiguidade das normas, associada as transformacodes territoriais ocorridas nas
ultimas décadas, a evolugao da legislacao e das normas técnicas e as novas diretrizes
estabelecidas pelo Plano Diretor, torna necessaria sua atualizacao. Os codigos vigentes
apresentam procedimentos, terminologias, referéncias institucionais, penalidades e
requisitos técnicos que deverao ser adequados as atuais condigoes de gestao,
licenciamento e fiscalizacao.

0 atual Cédigo de Obras também incorpora matérias proprias do ordenamento territorial,
como zoneamento, parcelamento e desmembramento do solo, dimensdes de lotes,
afastamentos e sistema viario. Com a revisao do Plano Diretor e a reorganizacao da
legislacao de parcelamento, uso e ocupagao do solo, essas matérias deverao ser
disciplinadas pelos instrumentos urbanisticos correspondentes, evitando duplicidades,
conflitos e sobreposicoes normativas.

O municipio devera elaborar novo Codigo de Obras e Posturas, destinado a substituir e
integrar os dois cédigos atualmente vigentes. O novo instrumento reunira as normas
relativas as edificagoes, execugao e conservacao de obras e imoveis, utilizagao dos
espagos publicos, funcionamento de atividades, posturas e fiscalizagao, facilitando sua
aplicagao pela administragao publica e sua compreensao por cidadaos, profissionais e

empreendedores.
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0 Codigo sera complementar ao Plano Diretor e a legislagao urbanistica dele decorrente.
Nao devera reproduzir parametros proprios do ordenamento territorial, como
zoneamento, usos permitidos, coeficientes de aproveitamento, taxas de ocupagao e
permeabilidade, gabaritos, dimensoes minimas de lotes e regras de parcelamento do
solo. Sua regulamentagao devera concentrar-se nos requisitos edilicios, procedimentos
administrativos, posturas municipais e mecanismos de fiscalizagao.

Para sua elaboragao, deverao ser observadas as seguintes diretrizes:
I. Integragao e organizagao normativa

e compatibilizar o Cédigo com o Plano Diretor e com a legislagao de parcelamento,
uso e ocupagao do solo;

e reorganizar as matérias atualmente disciplinadas pelos dois cddigos, eliminando
duplicidades, disposi¢coes obsoletas e conteudos pertencentes a outros
instrumentos legais;

e estabelecer clara distingao entre normas edilicias, posturas municipais e
parametros de ordenamento territorial; e

e articular suas disposigoes a legislagao ambiental, sanitaria, de acessibilidade,
seguranca e demais normas aplicaveis.

II. Licenciamento e procedimentos administrativos

e modernizar o licenciamento de obras e atividades, definindo etapas, documentos,
responsabilidades, prazos, vistorias, autorizacoes e certificados;

e digitalizar e simplificar os procedimentos de protocolo, analise,
acompanhamento e emissao de documentos;

e estabelecer procedimentos proporcionais ao porte, a complexidade e ao risco das
obras e atividades, simplificando intervenc¢oes de menor impacto;

e atualizar as disposigoes relativas a responsabilidade técnica, em consonancia
com a legislacao profissional; e

e assegurar procedimentos claros, transparentes e acessiveis aos cidadaos e
profissionais.

III. Edificagoes, seguranca e acessibilidade

e atualizar os requisitos relativos a seguranca, estabilidade, salubridade,
iluminagao, ventilagao, conforto, circulacao e desempenho das edificagoes;

e incorporar a acessibilidade universal como requisito transversal as edificagoes,
estabelecimentos, calgadas e espagos de uso publico ou coletivo;

e adotar referéncia as normas técnicas vigentes, evitando a reprodugao excessiva
de especificagoes sujeitas a rapida obsolescéncia;

e incorporar critérios de sustentabilidade e adequagao climatica, incluindo
eficiéncia energética, conforto térmico, ventilagao natural e manejo das aguas

pluviais; e
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e regulamentar a execugao de obras, incluindo canteiros, tapumes, andaimes,
movimentagao de terra, demoligoes, seguranca dos imoveis vizinhos e protegao
dos logradouros.

IV. Espacgos publicos e posturas municipais

e regulamentar calgcadas e demais formas de utilizacao dos espagos publicos,
assegurando continuidade, acessibilidade e seguranca das rotas de circulagao;

e disciplinar mobiliario, mesas e cadeiras, comércio ambulante, estruturas
temporarias, eventos e demais usos dos logradouros;

e regulamentar publicidade e comunicagao visual, considerando seguranga,
acessibilidade e protecao da paisagem urbana e costeira;

e atualizar as normas relativas a higiene, limpeza urbana, conservagao de terrenos
e edificagOes e manejo adequado de residuos;

e disciplinar atividades geradoras de ruido, incomodos ou conflitos de vizinhanga,
em articulagao com o licenciamento e a legislacao ambiental; e

e compatibilizar as disposicoes relativas a arborizagao, vegetagao urbana e bem-
estar animal com a legislagao especifica.

V. Dinamica costeira e turistica

e estabelecer tratamento adequado as atividades associadas a orla e a dinamica
turistica, considerando a sazonalidade e a concentracao temporaria de usuarios;

e assegurar que atividades e estruturas temporarias nao comprometam a
circulacao, a acessibilidade e o uso coletivo dos espacgos publicos;

e incorporar critérios de protecao e valorizacao da paisagem urbana e costeira; e

e compatibilizar as normas edilicias e de posturas com as condicionantes
incidentes sobre areas ambientalmente sensiveis.

VI. Fiscalizagao, infragoes e penalidades

e modernizar os procedimentos de fiscalizacao, estabelecendo critérios objetivos
para notificagao, autuacao, embargo, interdicao, apreensao, regularizagao e
demais medidas administrativas;

e revisar o sistema de infragoes e penalidades, adotando critérios proporcionais a
natureza, gravidade, reincidéncia e consequéncias das irregularidades;

e substituir referéncias monetarias e procedimentos que tenham se tornado
obsoletos;

e assegurar o devido processo administrativo, com regras claras para notificagao,
defesa, recurso e regularizagao; e

e integrar a atuagao dos setores responsaveis por planejamento urbano, obras,
posturas, meio ambiente, vigilancia sanitaria e demais areas envolvidas.

A elaboragao do Codigo devera considerar as caracteristicas do territorio costeiro, a

presenca de areas ambientalmente sensiveis, a expansao da ocupagao urbana, a
sazonalidade associada ao turismo e as segundas residéncias e a necessidade de
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protecao da paisagem. Suas disposigoes deverao responder a essas particularidades sem
substituir as restricoes e os parametros estabelecidos pela legislagao urbanistica e
ambiental especifica.

0 novo Coédigo de Obras e Posturas devera ser elaborado no prazo maximo de 24 (vinte e
quatro) meses a partir da entrada em vigor do novo Plano Diretor, de forma articulada a
elaboracao e atualizacao da legislagao de parcelamento, uso e ocupagao do solo,
assegurando compatibilidade entre os diferentes instrumentos que compoem o sistema
normativo urbanistico municipal.

A atualizacao devera contribuir para constituir um marco regulatério mais claro,
integrado e adequado as atuais condi¢oes de desenvolvimento urbano, ampliando a
segurancga juridica e fortalecendo a capacidade municipal de licenciar, orientar e
fiscalizar as transformagoes do territorio.

12.2. Diretrizes para elaboracao da nova Lei de Parcelamento do Solo

O municipio nao dispoe de legislagcao municipal especifica destinada a disciplinar o
parcelamento do solo urbano. Parte das regras relacionadas a matéria encontra-se
atualmente incorporada ao Cédigo de Obras, instituido pela Lei Municipal n° 017/1998,
incluindo disposigoes sobre loteamentos, desmembramentos, arruamentos, dimensoes
de lotes, caracteristicas das vias e destinacao de areas publicas.

A revisao do Plano Diretor, associada a definicao do perimetro urbano, do zoneamento e
dos novos parametros de ordenamento territorial, torna necessaria a reorganizagao
desse conjunto normativo. O municipio devera elaborar Lei Municipal de Parcelamento
do Solo, complementar ao Plano Diretor e articulada a legislacao de uso e ocupacao do
solo, ao Cddigo de Obras e Posturas e as demais normas urbanisticas e ambientais
aplicaveis, no prazo maximo de 24 (vinte e quatro) meses a partir da entrada em vigor do
novo Plano Diretor.

A nova legislagao devera disciplinar as formas de divisao e urbanizagao do solo no
interior do perimetro urbano, estabelecendo requisitos técnicos, procedimentos,
responsabilidades e condigoes para aprovagao, implantacgao, fiscalizagao e recebimento
dos parcelamentos. Sua elaboragao devera observar a Lei Federal n° 6.766/1979 e suas
alteragoes, além da legislagao ambiental, registral, de acessibilidade, mobilidade e
demais normas aplicaveis.

A Lei Municipal de Parcelamento do Solo devera atuar como instrumento de
implementagao do modelo territorial estabelecido pelo Plano Diretor. A inclusao de uma
area no perimetro urbano nao representara autorizagao automatica para seu
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parcelamento ou ocupagao, que permanecera condicionada ao zoneamento, as
caracteristicas e a capacidade de suporte da area, as restricdoes ambientais e de risco, as
condigoes de acessibilidade e a disponibilidade ou implantagao da infraestrutura
necessaria.

A orientacgao territorial devera priorizar a consolidagao da estrutura urbana existente
antes da abertura de novas frentes de urbanizagao, favorecendo o aproveitamento dos
vazios urbanos adequados a ocupagao, a consolidagao dos loteamentos parcialmente
ocupados, a continuidade do tecido urbano e a utilizagao eficiente da infraestrutura e dos
servigos existentes ou programados.

Para sua elaboragao, deverao ser observadas as seguintes diretrizes:
I. Articulacao com o ordenamento territorial

e vincular o parcelamento ao perimetro urbano, ao macrozoneamento e ao
zoneamento estabelecidos pelo Plano Diretor;

e observar as dimensdes minimas de lotes e testadas e os demais parametros
territoriais definidos para cada zona;

e priorizar a consolidagao das areas ja parceladas, parcialmente ocupadas e dos
vazios urbanos adequados a urbanizagao;

e condicionar novos parcelamentos a continuidade com o tecido urbano existente
e a capacidade de atendimento por infraestrutura e servigos;

e evitar a abertura prematura de novas frentes de urbanizagcao e a formacgao de
nucleos isolados ou descontinuos;

e conter a expansao urbana linear, dispersa e fragmentada, especialmente ao longo
da faixa litoranea e dos principais eixos viarios; e

e estabelecer tratamento compativel com as estratégias de consolidacao, ocupagao
moderada, ocupacao restrita e transicao ambiental definidas pelo zoneamento.

II. Modalidades e configuracao dos parcelamentos

e regulamentar loteamentos, desmembramentos, remembramentos e demais
modalidades admitidas pela legislagao;

e disciplinar loteamentos de acesso controlado, condominios de lotes e
modalidades similares, assegurando sua integragao a estrutura urbana;

e regulamentar a implantagao de parcelamentos por etapas, garantindo condigoes
adequadas de infraestrutura e acesso em cada fase; e

e disciplinar alteragoes posteriores dos parcelamentos aprovados, incluindo
modificagoes de lotes, tragado viario e areas publicas.

III. Sistema viario, mobilidade e acessibilidade

e assegurar a continuidade e a conectividade da malha viaria, evitando
configuragdes que impegam futuras conexoes entre bairros e setores urbanos;
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e estabelecer padroes viarios compativeis com a hierarquia definida pelo
planejamento municipal, contemplando circulagao veicular, calgadas,
acessibilidade, arborizagao, drenagem e iluminagao;

e incorporar os principios de acessibilidade universal ao desenho dos
parcelamentos e dos espagos publicos; e

e estabelecer critérios especificos para parcelamentos junto a RN-013,
considerando seguranca viaria, organizagao dos acessos, continuidade da malha
urbana e circulagao de pedestres e ciclistas.

IV. Areas publicas e estrutura urbana

e estabelecer critérios para dimensionamento, localizagao e configuracao das areas
destinadas ao sistema viario, equipamentos publicos, espagos livres e areas
verdes;

e assegurar que as areas transferidas ao municipio sejam acessiveis, funcionais e
adequadas a finalidade prevista, evitando terrenos residuais, fragmentados ou
improprios; e

e favorecer a formacao de sistemas conectados de espagos publicos, areas verdes,
equipamentos e circulagao.

V. Infraestrutura e urbanizagao

e condicionar a aprovacao dos parcelamentos a disponibilidade ou implantagao
das infraestruturas necessarias, incluindo abastecimento de agua, esgotamento
sanitario, drenagem, energia elétrica, iluminacao publica, manejo de residuos e
sistema viario;

e definir as responsabilidades do empreendedor pela implantacao das
infraestruturas, incluindo etapas, prazos, garantias, fiscalizacao e condigoes para
recebimento das obras;

e incorporar solucoes de drenagem urbana sustentavel, priorizando a infiltracao
das aguas pluviais e a reducao do escoamento superficial; e

e estabelecer mecanismos de garantia da execucao das obras de urbanizagao,
evitando a ocupacao de areas sem as condicoes minimas estabelecidas na
aprovagao.

VI. Condicionantes ambientais e de risco

e impedir o parcelamento para fins urbanos em areas nas quais a ocupagao seja
vedada pela legislagao ou incompativel com as condigdes ambientais ou de risco;

e assegurar a identificacdo, delimitacdo e protecdo das Areas de Preservagao
Permanente e demais areas legalmente protegidas;

e estabelecer critérios para terraplenagem, cortes, aterros e alteragoes da topografia,
especialmente em areas suscetiveis a erosao e aos alagamentos;

e exigir os estudos técnicos e ambientais pertinentes para parcelamentos sujeitos
a condicionantes especificas;
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e estabelecer critérios diferenciados para areas ambientalmente sensiveis,
especialmente dunas, falésias e demais sistemas naturais relevantes; e

e compatibilizar os parcelamentos situados na Zona de Transi¢cao Ambiental com
as diretrizes de baixa intensidade de ocupagao, maior permeabilidade e protegao
dos sistemas ambientais.

VII. Procedimentos, controle e gestao

o estabelecer procedimentos objetivos para analise, aprovagao, licenciamento,
execucao, fiscalizagao e recebimento dos parcelamentos;

e definir claramente as responsabilidades dos empreendedores e dos orgaos
municipais envolvidos;

e adotar documentagao técnica georreferenciada e procedimentos digitais,
promovendo sua integragao ao cadastro territorial e ao sistema municipal de
informacoes;

o estabelecer mecanismos de garantia da execucao das obras e do cumprimento
das obrigagoes assumidas pelo empreendedor;

e prever mecanismos de fiscalizacao e enfrentamento dos parcelamentos
irregulares ou clandestinos, articulados aos instrumentos de regularizagao
fundiaria, quando aplicaveis; e

e assegurar a atualizacdo do cadastro municipal com as informacoes dos
parcelamentos aprovados, incluindo lotes, vias, areas publicas, infraestrutura e
condicionantes ambientais.

1221 Orientagao territorial para novos parcelamentos

Nas areas incorporadas ao perimetro urbano, a possibilidade e as condigoes de
parcelamento deverao observar as diferentes estratégias estabelecidas pelo zoneamento.
A classificacao de uma area como urbana nao implicara, por si s6, sua destinacao
imediata a urbanizagao, devendo prevalecer as condicoes e restrigoes especificas
definidas para cada zona.

A localizacao e a configuracao dos novos parcelamentos deverao assegurar sua
integragao a estrutura urbana, ao sistema viario, aos equipamentos e aos servigos
publicos, evitando empreendimentos isolados ou que impliquem extensao
desproporcional das redes de infraestrutura e dos custos de manutencao para o poder
publico.

Os projetos deverao respeitar os sistemas ambientais e as caracteristicas naturais do
terreno, evitando a ocupagao de areas inadequadas ou legalmente protegidas e
incorporando solugoes de drenagem, permeabilidade, acessibilidade e conectividade
compativeis com as condigoes locais.
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A organizacao do sistema normativo devera assegurar a complementaridade entre os
diferentes instrumentos: o Plano Diretor estabelecera a estratégia territorial e os
parametros fundamentais; a legislagao de uso e ocupagao do solo disciplinara os usos e
a intensidade de ocupacao; a Lei de Parcelamento do Solo requlamentara a divisao e a
urbanizagao do solo; e o Cédigo de Obras e Posturas disciplinara as edificagoes, a
execucao das obras, o uso dos espagos publicos, o funcionamento das atividades e a
fiscalizagao municipal.

Dessa forma, o parcelamento do solo sera tratado nao apenas como procedimento de
divisao de glebas, mas como instrumento de implementagao do ordenamento territorial,
contribuindo para uma ocupagao urbana continua, estruturada, ambientalmente
adequada e compativel com a capacidade de atendimento da infraestrutura e dos
servigos publicos.

12.3. Diretrizes para elaboracao da nova Lei de Uso e Ocupacao do Solo

A revisao do Plano Diretor estabelece uma nova estrutura de ordenamento territorial,
com definicao do perimetro urbano, do zoneamento e de parametros urbanisticos
diferenciados sequndo as caracteristicas e estratégias estabelecidas para cada zona. Para
assegurar a implementacao desse modelo territorial, o municipio devera elaborar Lei
Municipal de Uso e Ocupacao do Solo, complementar ao Plano Diretor e articulada as
demais normas urbanisticas e ambientais.

A nova legislagao devera regulamentar os usos e atividades admitidos em cada zona e a
forma de aplicagao dos parametros de ocupacao estabelecidos pelo Plano Diretor,
relacionando as possibilidades de utilizagao dos imdveis as caracteristicas territoriais, a
capacidade de suporte e aos impactos decorrentes das diferentes atividades.

O Plano Diretor permanecera como referéncia para o zoneamento e para os parametros
urbanisticos fundamentais. Dessa forma, a Lei de Uso e Ocupacao do Solo nao devera
estabelecer valores conflitantes ou substituir os indices definidos pelo Plano, mas
regulamentar sua aplicagao e disciplinar os usos permitidos, condicionados e nao
permitidos em cada zona.

A legislagao devera ser elaborada no prazo maximo de 24 (vinte e quatro) meses a partir
da entrada em vigor do novo Plano Diretor, de forma articulada a elaboracao da Lei
Municipal de Parcelamento do Solo e do novo Codigo de Obras e Posturas.

Para sua elaboragao, deverao ser observadas as seguintes diretrizes:

I. Zoneamento e organizacgao dos usos
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adotar o zoneamento estabelecido pelo Plano Diretor como referéncia territorial,
respeitando os objetivos e as estratégias definidos para cada zona;

estabelecer categorias e subcategorias de usos e atividades compativeis com a
realidade municipal, abrangendo usos residenciais, comerciais, de servigos,
institucionais, turisticos, de hospedagem, industriais e demais atividades
relevantes;

classificar os usos, por zona, como permitidos, condicionados ou nao permitidos,
conforme sua compatibilidade com as caracteristicas e os objetivos territoriais;
adotar critérios de enquadramento que considerem porte, natureza,
incomodidade, geragao de trafego, ruido, horarios de funcionamento,
estacionamento, carga e descarga, geragao de residuos e demais impactos;

evitar classificagoes excessivamente rigidas ou baseadas exclusivamente em
listas fechadas, permitindo o enquadramento de novas atividades segundo suas
caracteristicas e impactos; e

articular a classificagao dos usos aos procedimentos de licenciamento municipal.

II. Diretrizes de uso por zona

estimular o uso misto e a diversidade funcional nas areas adequadas,
especialmente na Zona Urbana Consolidada — ZUC e nas centralidades;
compatibilizar os usos na ZOR-1 com as fungoes residencial, turistica e recreativa
da faixa litoranea, preservando a paisagem costeira e a capacidade de suporte;
disciplinar os usos ao longo da RN-013, na ZOR-2, considerando a diversidade
funcional prevista para o eixo, a seguranca viaria, os acessos, o estacionamento,
as operagoes de carga e descarga e a geragao de viagens;

orientar a implantacao progressiva de comércio, servicos e equipamentos nas
ZOM-1 e ZOM-2, acompanhando a consolidacao da ocupacgao e da infraestrutura;
e

restringir, na Zona de Transicao Ambiental — ZTA, usos incompativeis com a
baixa intensidade de ocupagdao e com a protecao dos sistemas ambientais,
priorizando atividades de baixo impacto.

III. Aplicacao dos parametros de ocupacao

adotar como referéncia o Quadro de Parametros Urbanisticos estabelecido pelo
Plano Diretor, sem criar indices substitutivos ou conflitantes;

regulamentar os critérios de calculo dos coeficientes de aproveitamento, taxas de
ocupacao e permeabilidade, incluindo a definicao das areas computaveis e nao
computaveis;

regulamentar os critérios de medigao do gabarito e da altura das edificagoes e o
tratamento de coberturas, reservatorios, casas de maquinas, pavimentos técnicos,
subsolos e demais elementos;

regulamentar a aplicagao dos recuos e afastamentos em lotes de esquina, terrenos
irregulares, lotes com mais de uma frente e demais situagoes especificas;
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definir os elementos construtivos admitidos nos recuos e afastamentos, quando
aplicavel,

estabelecer regras para lotes regularmente constituidos antes da nova legislagao
que apresentem area ou testada inferior aos novos parametros minimos; e
disciplinar reformas, ampliagoes e mudancas de uso em edificagoes existentes.

IV. Usos e situacgoes preexistentes

estabelecer regras de transigao para usos, atividades e edificagoes regularmente
existentes antes da entrada em vigor da nova legislagao;

diferenciar situagoes conformes, usos regularmente instalados que se tornem
incompativeis com a nova disciplina e situagoes irregulares;

estabelecer condigoes para permanéncia, reforma, ampliagao ou mudancga de
atividades preexistentes, considerando seus impactos e a compatibilidade com a
area; e

assegurar critérios objetivos para adequagao progressiva as novas disposicoes,
quando aplicavel.

V. Infraestrutura, impactos e capacidade de suporte

compatibilizar usos e intensidade de ocupagcao com a capacidade da
infraestrutura, especialmente abastecimento de agua, esgotamento sanitario,
drenagem, energia, manejo de residuos, mobilidade e sistema viario;

estabelecer critérios especificos para atividades geradoras de incémodo ou
impacto;

articular empreendimentos e atividades geradores de impacto a legislacao
municipal especifica do Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV;,

observar as exigéncias de licenciamento ambiental aplicaveis; e

articular os coeficientes de aproveitamento basico e maximo aos instrumentos de
gestao do potencial construtivo previstos pelo Plano Diretor, quando aplicaveis.

VI. Condicionantes ambientais, territoriais e paisagisticas

assegurar a prevaléncia das Areas de Preservacdo Permanente e das demais
restricoes ambientais legalmente incidentes, independentemente dos usos ou
potenciais construtivos atribuidos a zona;

considerar areas suscetivels a alagamentos, erosao e demais condicionantes
territoriais no licenciamento de usos e edificagoes;

compatibilizar os usos e a intensidade de ocupacao com a protecao das dunas,
falésias e demais sistemas ambientais sensiveis; e

incorporar critérios de protegao e valorizagao da paisagem costeira,
especialmente nos setores de maior sensibilidade ambiental e paisagistica.

VII. Gestao, licenciamento e monitoramento

estabelecer procedimentos claros para verificagao da compatibilidade entre
atividade, localizagao, parametros urbanisticos e condi¢oes de funcionamento;
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e integrar a aplicagao da legislagao ao cadastro territorial e ao sistema municipal
de informacoes, permitindo identificar as regras e condicionantes incidentes
sobre cada imével;

e promover integragao entre os setores responsaveis pelo planejamento urbano,
obras, meio ambiente, tributagao, fiscalizagao e licenciamento; e

e estabelecer mecanismos de monitoramento da dinamica de uso e ocupagao do
solo, avaliando seus efeitos sobre adensamento, infraestrutura, mobilidade,
paisagem, ambiente e dinamica imobiliaria.

12.3.1 Articulagao com o sistema normativo urbanistico

A implementacao da Lei de Uso e Ocupagao do Solo devera ocorrer de forma integrada as
demais normas municipais, com clara definicao das matérias correspondentes a cada
instrumento. Nesse sistema:

o oPlano Diretor estabelecera a estratégia territorial, o zoneamento e os parametros
urbanisticos fundamentais;

e alLeide Usoe Ocupagao do Solo disciplinara os usos e regulamentara a aplicagao
dos parametros de ocupagao;

e alLeide Parcelamento do Solo requlamentara a divisao e a urbanizacao do solo;

e a legislagao especifica do EIV disciplinara a avaliacao dos impactos de
empreendimentos e atividades; e

e 0 Cddigo de Obras e Posturas regulamentara as edificagoes, a execucao das obras,
o funcionamento das atividades, a utilizacao dos espacos publicos e a fiscalizacao
municipal.

Essa organizacao devera evitar sobreposicoes e contradicoes entre as normas,
simplificar os processos de licenciamento e fiscalizagao e ampliar a seguranca juridica
para moradores, proprietarios, profissionais, empreendedores e administracao publica,
consolidando um sistema urbanistico integrado e coerente com o modelo territorial
estabelecido pelo Plano Diretor.

12.4. Diretrizes para elaboracao da nova Lei de Estudo de Impacto de

Vizinhanga

A revisao do Plano Diretor estabelece o controle dos impactos decorrentes da
implantacao, ampliacao e funcionamento de empreendimentos e atividades capazes de
produzir alteragées relevantes nas condigdes urbanisticas, viarias, ambientais,
paisagisticas e na qualidade de vida da populagao.

Para regulamentar esse controle, o municipio devera elaborar Lei Municipal especifica
do Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV, estabelecendo critérios para sua exigéncia,
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elaboragao, analise, publicidade, participagao social, definicao de medidas e
acompanhamento dos impactos.

A legislagcao devera assegurar que a exigéncia do EIV seja proporcional a natureza, ao
porte, a localizagao e aos impactos do empreendimento ou atividade, evitando tanto sua
aplicacao indiscriminada a intervengoes de baixo impacto quanto a implantagcao de
empreendimentos potencialmente impactantes sem avaliagao adequada de seus efeitos.

A Lei Municipal do EIV devera ser elaborada no prazo maximo de 24 (vinte e quatro)
meses a partir da entrada em vigor do novo Plano Diretor, de forma articulada as demais
normas que compoem o sistema municipal de planejamento, licenciamento e controle
urbano.

Para sua elaboragao, deverao ser observadas as seguintes diretrizes:
I. Enquadramento dos empreendimentos e atividades

o definir os empreendimentos e atividades sujeitos ao EIV com base em critérios de
natureza, porte, area construida, capacidade de publico, geracao de viagens,
demanda por infraestrutura e potencial de impacto;

e admitir critérios diferenciados conforme o zoneamento, as caracteristicas
territoriais e a sensibilidade da area de implantacao;

o estabelecer procedimentos para analise de situagdoes nao expressamente
previstas, quando as caracteristicas do empreendimento justificarem avaliacao
especifica; e

o definir critérios objetivos para ampliagoes, alteragoes ou mudancas de uso de
empreendimentos existentes que possam gerar novos impactos.

II. Area de influéncia e contetido do estudo

e definir as areas de influéncia direta e indireta conforme a natureza e a
abrangéncia dos impactos, evitando a adocao de perimetro unico para todos os
empreendimentos;

o estabelecer conteudo minimo compativel com o Estatuto da Cidade e com as
caracteristicas territoriais locais;

o avaliar os efeitos sobre adensamento populacional, equipamentos urbanos e
comunitarios, uso e ocupacao do solo, valorizagcdo imobiliaria, mobilidade,
ventilagao, iluminagao, paisagem urbana e patrimonio natural e cultural;

e considerar os impactos sobre abastecimento de agua, esgotamento sanitario,
drenagem, energia, manejo de residuos e demais componentes da infraestrutura;

o avaliar geracao de viagens, acessos, estacionamento, carga e descarga, circulagao
de pedestres e ciclistas e seguranga viaria; e

e considerar efeitos cumulativos ou associados a outros empreendimentos
existentes ou previstos na area de influéncia, quando relevantes.
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III. Sazonalidade, ambiente e paisagem

e considerar a populagao flutuante e a sazonalidade turistica nos
empreendimentos cuja demanda ou funcionamento apresente variagoes
significativas ao longo do ano;

e incorporar a analise dos efeitos sobre a paisagem urbana e costeira;

o estabelecer atengao especifica aos empreendimentos proximos a orla, falésias,
dunas e demais areas ambiental e paisagisticamente sensiveis; e

o considerar as condigoes de drenagem, suscetibilidade a alagamentos e demais
caracteristicas territoriais relevantes para a area de implantagao.

IV. Medidas preventivas, mitigadoras, compensatorias e contrapartidas

o estabelecer critérios para definicao de medidas destinadas a prevenir, reduzir,
corrigir ou compensar os impactos identificados;

e assegurar relacao direta entre os impactos demonstrados pelo estudo e as
medidas ou contrapartidas estabelecidas;

e observar a proporcionalidade entre a magnitude dos impactos e as obrigagoes
atribuidas ao empreendimento;

e definir responsabilidades, prazos e condigoes para execucao das medidas
estabelecidas; e

e Dprever mecanismos para acompanhamento e verificacao de sua efetiva
implementacao.

V. Analise, publicidade e participacao social

o estabelecer procedimentos para analise técnica municipal e manifestacao dos
setores envolvidos;

e permitir a solicitacdo de estudos, esclarecimentos e complementacoes
necessarios a adequada avaliagao dos impactos;

e exigir que o EIV seja elaborado por profissionais legalmente habilitados nas areas
pertinentes;

e assegurar publicidade e acesso publico ao estudo e aos documentos que
fundamentarem sua analise, observadas as restrigcoes legais aplicaveis; e

e estabelecer mecanismos de participagao da populagao afetada, incluindo
audiéncia publica nos casos definidos pela legislacao em razao da natureza,
localizagao ou magnitude dos impactos.

VI. Licenciamento, fiscalizacao e monitoramento

e integrar o EIV aos procedimentos de licenciamento urbanistico e de
funcionamento, definindo a etapa em que devera ser apresentado e aprovado;

e estabelecer mecanismos de acompanhamento das medidas e obrigagoes
definidas durante a implantagao e a operagao do empreendimento;

o prever procedimentos de fiscalizagao e sangdes aplicaveis ao descumprimento
das condigoes estabelecidas;
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e exigir nova avaliagao ou revisao das medidas quando alteragoes relevantes
modificarem os impactos originalmente analisados; e

e integrar as informacgdes produzidas pelos estudos ao sistema municipal de
informacgoes e a0 monitoramento do desenvolvimento urbano.

12.4.1. Articulagao com o zoneamento e o licenciamento

O EIV sera aplicado a empreendimentos e atividades urbanisticamente admissiveis, mas
cujas caracteristicas, porte, localizagao ou funcionamento exijam avaliagao especifica de
seus efeitos sobre a vizinhanga e a estrutura urbana.

A aprovagao do estudo nao constituira autorizagao para flexibilizar ou afastar o
zoneamento, os usos permitidos, os coeficientes de aproveitamento, gabaritos, recuos,
afastamentos ou demais parametros e restricoes incidentes sobre o imovel. Sua
finalidade sera avaliar os impactos decorrentes de uma intervencao admissivel e
estabelecer as condigdes necessarias a sua prevengao, mitigacao ou compensagao.

O EIV também nao substituira o licenciamento ambiental, o EIA/RIMA ou outros estudos
e autorizagoes exigidos pela legislagao, devendo os diferentes procedimentos ser
articulados quando incidirem sobre 0 mesmo empreendimento.

A Lei Municipal do EIV devera integrar-se ao Plano Diretor, a legislacao de uso e
ocupacao do solo, a Lei de Parcelamento do Solo, ao Cédigo de Obras e Posturas e a
legislacao ambiental, consolidando um sistema coordenado de planejamento,
licenciamento, avaliagao de impactos, fiscalizagao e monitoramento das transformacoes
urbanas.

12.5. Legislacao ambiental e de protecao territorial

O municipio dispoe de diferentes normas relacionadas a protecao ambiental,
saneamento, gestao de residuos, arborizacao, controle de ruidos, protecao de areas
especificas e estrutura institucional de gestao ambiental. Instituidas em diferentes
periodos e voltadas a objetos especificos, essas normas constituem uma base relevante
para a atuagao municipal, mas apresentam carater fragmentado e demandam maior
articulacao com o ordenamento territorial estabelecido pelo Plano Diretor.

A atualizagao do planejamento municipal representa oportunidade para organizar e
compatibilizar esse conjunto normativo, fortalecendo a integracao entre politica
ambiental, ordenamento territorial, licenciamento, fiscalizagao e gestao urbana. Essa
necessidade assume especial relevancia diante da presenca de falésias, dunas, restingas,
ambientes costeiros, recursos hidricos e demais elementos de interesse ambiental e
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paisagistico, submetidos as pressoes decorrentes da expansao urbana, da valorizagao
imobiliaria e da atividade turistica.

Nesse contexto, propoe-se a elaboragao de uma Politica Municipal de Meio Ambiente,
destinada a constituir o marco geral da gestao ambiental local e a organizar principios,
objetivos, instrumentos, competéncias e mecanismos de protegao, controle, recuperagao
e monitoramento ambiental.

Sua elaboragao devera ser precedida pela revisao sistematica da legislacao municipal
existente, identificando as normas e dispositivos que serao mantidos, atualizados,
regulamentados, incorporados ou revogados. O objetivo sera reduzir sobreposigoes,
preencher lacunas e estabelecer maior coeréncia entre os diferentes instrumentos de
gestao ambiental.

A Politica Municipal de Meio Ambiente devera ser articulada ao Plano Diretor e a
legislagao urbanistica complementar, especialmente as normas de parcelamento, uso e
ocupacao do solo, ao Estudo de Impacto de Vizinhanga e ao Cédigo de Obras e Posturas,
preservando a distingao entre controle ambiental e controle urbanistico e respeitando as
competéncias municipais, estaduais e federais.

12.51. Diretrizes para a Politica Municipal de Meio Ambiente

A Politica Municipal de Meio Ambiente sera orientada pelas seguintes diretrizes:

e estruturar e fortalecer o Sistema Municipal de Meio Ambiente, articulando o 6rgao
ambiental municipal, o Conselho Municipal de Meio Ambiente, o Fundo
Municipal do Meio Ambiente e os demais setores da administragao relacionados
a gestao territorial e ambiental;

o estabelecer principios, objetivos e instrumentos da gestao ambiental municipal,
incorporando prevencao, precaucao, desenvolvimento sustentavel, protecao da
biodiversidade, recuperacao ambiental, participagao social e responsabilizacao
por danos ambientais;

e revisar e compatibilizar a legislagao ambiental municipal existente, identificando
normas que devam ser mantidas, atualizadas, requlamentadas, consolidadas ou
revogadas;

e articular a politica ambiental ao Plano Diretor, ao macrozoneamento, ao
zoneamento e a legislagao urbanistica complementar, preservando as atribuigoes
especificas de cada instrumento;

o fortalecer a protegao das falésias, dunas, restingas, praias, ambientes estuarinos,
recursos hidricos e demais areas ambientalmente sensiveis, observando
integralmente os regimes de protecao estabelecidos pela legislagao aplicavel,

e articular a protegao ambiental ao ordenamento da expansao urbana, prevenindo
ocupacgoes incompativeis com as condigoes ambientais e territoriais;
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o estabelecer diretrizes para protegao, recuperagao e manejo da vegetacao e da
arborizagao urbana, considerando as caracteristicas ambientais e paisagisticas
locais;

e disciplinar, no ambito das competéncias municipais, os procedimentos de
licenciamento, monitoramento e fiscalizagado ambiental, promovendo sua
integragao com o licenciamento urbanistico;

o estabelecer critérios para avaliagao dos impactos ambientais de
empreendimentos e atividades, preservando sua distin¢gao em relagao ao Estudo
de Impacto de Vizinhanga — EIV, de natureza urbanistica;

e integrar a gestao ambiental as politicas de saneamento basico, drenagem,
recursos hidricos e gestao de residuos solidos;

e incorporar estratégias de adaptagao as mudancgas climaticas e resiliéncia
territorial, considerando especialmente erosao costeira, eventos pluviométricos
intensos, alagamentos, aumento das temperaturas e demais processos capazes de
afetar a populagao, os ecossistemas e a infraestrutura;

e promover a protecao e recuperacao da paisagem natural e costeira, reconhecendo
seus elementos como patriménio ambiental e paisagistico e como ativos
relevantes para a identidade e o desenvolvimento turistico;

o fortalecer a educagao ambiental, a participagao social e a corresponsabilidade na
conservacgao dos recursos naturais;

o fortalecer os mecanismos municipais de financiamento de programas, projetos e
acoes ambientais;

e prever instrumentos econémicos e de incentivo a conservagao e recuperacgao
ambiental, quando juridicamente aplicaveis;

e estruturar mecanismos de informacao e monitoramento ambiental, integrados ao
sistema municipal de informagoes territoriais;

e articular os instrumentos da gestao ambiental as Zonas de Protecao Ambiental -
ZPA-1e ZPA-2 e a Zona de Transi¢cao Ambiental — ZTA, respeitando as diferentes
funcoes de protecao e controle territorial estabelecidas pelo Plano Diretor e
assegurando mecanismos adequados de fiscalizacdo, monitoramento,
conservacgao e recuperacao ambiental;

o estabelecer procedimentos de fiscalizagao, infracoes e sancoes administrativas
ambientais compativeis com a legislagao aplicavel; e

o estabelecer mecanismos de avaliagao, requlamentagao e atualizagao periodica da
politica ambiental.

12.5.2. Articulagao entre protegao ambiental e ordenamento territorial

A protecao ambiental devera estar diretamente articulada ao modelo territorial
estabelecido pelo Plano Diretor. O macrozoneamento, o0 zoneamento e 0os parametros
urbanisticos organizam territorialmente as condigdes de ocupagao, enquanto a
legislacao e os instrumentos ambientais atuarao de forma complementar na protegao,
no licenciamento, na fiscalizagao, no monitoramento e na recuperagao ambiental.
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Nesse contexto, 0 zoneamento estabelece categorias especificas destinadas a protegao e
ao controle da ocupagao em areas de maior relevancia ambiental, destacando-se a Zona
de Protegao Ambiental 1 — ZPA-1, a Zona de Protegao Ambiental 2 — ZPA-2 e a Zona de
Transicao Ambiental — ZTA, cada uma com fungoes distintas no modelo territorial.

A ZPA-1 compreende areas associadas as falésias, reconhecidas por sua relevancia
ambiental, geomorfologica e paisagistica e submetidas a condigoes de protegao que
inviabilizam a ocupacao construtiva. Nessa zona, o planejamento, o licenciamento e a
fiscalizagao deverao assegurar a conservagao das formacgOes naturais e prevenir
intervencoes capazes de comprometer sua estabilidade, integridade, dinamica natural e
valor paisagistico.

A ZPA-2 compreende areas relacionadas aos recursos hidricos e ambientes associados,
nas quais prevalece a funcao de protecao ambiental e territorial. Sua gestao devera
priorizar a conservagao das condi¢cGes naturais, a protecao dos recursos hidricos e da
drenagem e a prevencgao de ocupacgoes e intervengoes incompativeis com sua funcao
ambiental.

Nas ZPA-1 e ZPA-2, os parametros urbanisticos refletem essa funcgao protetiva,
estabelecendo auséncia de ocupacao construtiva e manutencao integral da
permeabilidade, sem prejuizo da incidéncia de outras restrigoes ou regimes de protecao
decorrentes da legislacao ambiental.

As Areas de Preservacdo Permanente — APPs inseridas nas ZPAs permanecerao
integralmente submetidas ao regime juridico estabelecido pela legislagao ambiental. A
delimitacao das ZPAs pelo Plano Diretor nao substitui, reduz ou altera a protegao legal
das APPs, assim como a eventual existéncia de area protegida por legislacao ambiental
devera ser observada independentemente de sua representacao cartografica no
zoneamento municipal.

A Zona de Transicao Ambiental — ZTA, diferentemente das ZPAs, compreende areas nas
quais a ocupagao urbana é juridicamente admissivel, mas que se encontram na interface
com sistemas dunares e outros ambientes naturais sensiveis. Sua funcao é estabelecer
uma transicao entre o tecido urbano e as areas de maior sensibilidade ambiental,
mediante baixa intensidade construtiva, maior permeabilidade, controle da
movimentacao de terra, condigoes especiais de drenagem e maior controle sobre novos
parcelamentos e empreendimentos.

A Politica Municipal de Meio Ambiente devera reconhecer essas diferenciagoes
territoriais e estabelecer mecanismos de gestao, fiscalizagdo, monitoramento,
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recuperagao e protecao compativeis com os objetivos definidos para cada zona, sem
reproduzir ou alterar os parametros urbanisticos estabelecidos pelo Plano Diretor.

A articulagao entre politica ambiental e ordenamento territorial devera assegurar que
medidas preventivas, mitigadoras, compensatérias ou contrapartidas nao sejam
utilizadas para afastar restrigdes ambientais, autorizar ocupagao construtiva nas ZPAs,
superar os parametros estabelecidos para a ZTA ou viabilizar intervencgoes
incompativeis com o regime juridico aplicavel.

12.5.3. Implementagao e compatibilizagdao normativa

A elaboragao da Politica Municipal de Meio Ambiente devera ser acompanhada de
revisao técnica e juridica do conjunto de normas existentes, buscando sua
compatibilizacao, consolidagao e simplificacao, sem eliminar legislagcoes especificas
cuja manutencgao seja necessaria.

A regulamentagao devera estabelecer mecanismos de articulagao entre os
procedimentos ambientais e urbanisticos, especialmente nos processos de parcelamento
do solo, licenciamento de edificagoes e atividades, empreendimentos sujeitos ao EIV e
intervencgoes em areas ambientalmente sensiveis.

A implementacdao da politica devera ser acompanhada pelo fortalecimento da
capacidade municipal de gestao ambiental, incluindo estrutura técnica, procedimentos
de licenciamento e fiscalizacao, sistemas de informagao, monitoramento territorial,
financiamento e participacao social.

A Politica Municipal de Meio Ambiente constituirg, assim, instrumento complementar
ao Plano Diretor, responsavel por organizar e fortalecer a gestao ambiental municipal e
contribuir para que a protegao dos recursos naturais e da paisagem acompanhe
permanentemente as transformacoes do territorio.

12.6. Diretrizes para a mobilidade urbana

A politica de mobilidade urbana devera promover condigoes de deslocamento seguras,
acessiveis, eficientes e integradas ao ordenamento territorial, observando os principios
e diretrizes da Politica Nacional de Mobilidade Urbana — PNMU, instituida pela Lei
Federal n° 12.587/2012.

O planejamento da mobilidade devera considerar as caracteristicas especificas do
municipio, especialmente sua escala urbana, a fungao estruturante da RN-013, a
expansao do tecido urbano, a relagao entre a sede e as demais localidades, a
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concentragao de atividades na faixa costeira e a forte variagao dos fluxos decorrente da
sazonalidade turistica.

A hierarquia viaria proposta neste Plano Diretor, apresentada em topico especifico,
constitui a referéncia para a organizagao funcional da rede de circulagao e para a
definigao das intervencoes futuras no sistema viario. A partir dessa estrutura, as
politicas e investimentos em mobilidade deverao articular circulagao de veiculos,
transporte coletivo, mobilidade ativa, acessibilidade universal, uso e ocupacgao do solo e
qualificagao dos espagos publicos.

A implementacao das agoes ocorrera de forma gradual. No curto prazo, sera priorizada a
regulamentacgao do Sistema Viario Municipal e a defini¢ao de padroes para as calgadas,
detalhando e operacionalizando a hierarquia estabelecida pelo Plano Diretor e
disciplinando aspectos relacionados as caracteristicas das vias, novos parcelamentos,
conexoes viarias, acessibilidade e qualificagao dos espagos publicos. Em médio e longo
prazo, sera elaborado o Plano Municipal de Mobilidade Urbana, aprofundando o
planejamento integrado dos deslocamentos e estabelecendo programas, agoes, metas e
investimentos para os diferentes modos de transporte.

Nesse sentido, sao estabelecidas as seguintes diretrizes:

e adotar a hierarquia viaria definida pelo Plano Diretor como referéncia para o
planejamento, regulamentacao, implantacao e qualificagcao do sistema de
circulacao;

e integrar o planejamento da mobilidade ao macrozoneamento, ao zoneamento, ao
parcelamento, uso e ocupagcao do solo e as estratégias de consolidagao e
crescimento urbano;

e regulamentar o Sistema Viario Municipal, detalhando as fungoes e caracteristicas
das categorias viarias estabelecidas pelo Plano Diretor e definindo parametros
para implantacao, dimensionamento, prolongamento, adequacao e conexao das
vias;

e reconhecer a RN-013 como principal eixo de articulagao regional,
compatibilizando sua fungao rodoviaria com as dinamicas urbanas existentes em
seus trechos de interface com a ocupagao municipal;

e orientar novos parcelamentos e empreendimentos pela hierarquia viaria
proposta, assegurando continuidade e conectividade da malha e evitando vias
desconectadas, descontinuidades e estruturas urbanas fragmentadas;

o estabelecer padrdes para calgadas e rotas acessiveis, contemplando faixa livre de
circulagao, pavimentagao, inclinagoes, rebaixamentos, travessias, arborizacao,
mobiliario e demais elementos necessarios a circulagao segura e acessivel,
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e assegurar continuidade e acessibilidade dos percursos de pedestres, priorizando
conex0es com equipamentos publicos, comércio, servigos, centralidades, espagos
publicos, areas de lazer e destinos turisticos;

e ampliar progressivamente a infraestrutura destinada a mobilidade ativa,
estruturando percursos seguros e conectados para pedestres e ciclistas;

e incorporar critérios de acessibilidade universal e seqgurancga viaria aos projetos de
implantagao, ampliagao e requalificacao de vias, calgadas, travessias e espagos
publicos;

e qualificar a circulagao e os espagos destinados aos pedestres na orla e nos setores
de maior concentracao de atividades comerciais, turisticas e de lazer;

o estabelecer estratégias especificas para circulagao, estacionamento, carga e
descarga e organizacao do trafego durante o veraneio, feriados, eventos e demais
periodos de maior demanda;

e avaliar a implantagao de novas conexoes e adequacgOes viarias capazes de
melhorar a distribuigao dos fluxos, reduzir conflitos de circulacao e fortalecer a
articulagao entre os diferentes setores urbanos;

o promover melhores condigcoes de integracao entre a sede, as demais areas
urbanizadas e as localidades rurais, considerando as necessidades de acesso ao
trabalho, educacao, saude, comércio e servigos;

e promover a melhoria progressiva do transporte coletivo, considerando as
demandas permanentes e sazonais e as conexoes entre diferentes setores do
territorio;

e integrar as intervencgoes viarias as solugoes de drenagem, arborizagao,
iluminacao publica, saneamento e demais redes de infraestrutura;

e incorporar a populacao flutuante e os picos sazonais de demanda ao
planejamento e dimensionamento das solugoes de mobilidade;

o promover medidas de moderacao de trafego e seguranca viaria nos setores de
maior circulacao de pedestres, especialmente junto a equipamentos publicos,
areas comerciais, espagos de lazer e demais locais de concentragao de pessoas;

e qualificar progressivamente os espagos publicos associados ao sistema de
mobilidade, incorporando arborizagao, sombreamento, mobiliario, acessibilidade
e condicoes adequadas de permanéncia;

o utilizar dados de circulacao, acidentes, demanda, estacionamento e fluxos
sazonais como suporte a definicao de intervengdes e ao monitoramento da
mobilidade; e

o elaborar, em médio e longo prazo, o Plano Municipal de Mobilidade Urbana, em
consonancia com a Politica Nacional de Mobilidade Urbana, com a hierarquia
viaria e com o modelo territorial estabelecidos pelo Plano Diretor.

Prioridades de implementagao
No curto prazo, sera priorizada a regulamentac¢ao do Sistema Viario Municipal, tomando

como referéncia a hierarquia viaria estabelecida pelo Plano Diretor, com defini¢cao dos
parametros fisicos e funcionais correspondentes as diferentes categorias de vias.

133
6/ IRAP +55 85 3231 3992
ACCREDITED 14.582.607/0001-31

grupocertare.com
comercial@certare.com.br




&-hm@:ﬁﬂ PREFEITURA MUNICIPAL

% certare | #% certare 5o TIBAU

Também serao prioritarias a requlamentagao das calgadas e rotas acessiveis e a adogao
de medidas de organizagao dos fluxos nos periodos de maior demanda.

No médio prazo, deverao avangar as intervengoes necessarias a consolidagao da
estrutura viaria proposta, incluindo conexoes prioritarias, adequacao de vias existentes,
implantacao progressiva de infraestrutura para mobilidade ativa e qualificagao dos
percursos de pedestres, de forma articulada a drenagem, arborizagao e aos espagos
publicos.

No médio e longo prazo, sera elaborado e implementado o Plano Municipal de Mobilidade
Urbana, consolidando o planejamento integrado da circulagao, do transporte coletivo, da
mobilidade ativa, da acessibilidade, do estacionamento e da seguranga viaria,
considerando as demandas permanentes e sazonais do municipio.

A politica de mobilidade devera, assim, utilizar a hierarquia viaria ja definida pelo Plano
Diretor como estrutura territorial de referéncia, avancando posteriormente para seu
detalhamento normativo e para a programacao das intervengoes e investimentos
necessarios a construcao de um territorio mais conectado, acessivel e seguro.

12.7. Diretrizes para a arborizacao urbana

A arborizagao urbana devera ser reconhecida como componente da infraestrutura verde
municipal, contribuindo para o conforto térmico, a melhoria do microclima, a
biodiversidade, a qualificacao dos espagos publicos, a valorizacao da paisagem e a
adaptacao as mudancas climaticas.

As acoes deverao considerar as caracteristicas do territério costeiro, as condigoes
climaticas locais e a presenca de ecossistemas sensiveis, integrando a arborizagao ao
planejamento das vias, calcadas, pragas, parques, equipamentos publicos e demais
espagcos livres. Deverao observar, ainda, os principios e diretrizes da Politica Nacional de
Arborizagao Urbana (PLANAU), instituida pela Lei Federal n° 15.299/2025, e as demais
normas aplicaveis.

Nesse sentido, sao estabelecidas as seguintes diretrizes:
I. Planejamento e ampliagao da arborizagao

e incorporar a arborizagdo urbana ao planejamento territorial, ambiental,
paisagistico e de infraestrutura;

o elaborar instrumento municipal de planejamento da arborizagcao urbana, em
consonancia com a PLANAU e com o Plano Diretor;

e ampliar progressivamente a cobertura vegetal, priorizando areas com menor
presenca de vegetagao, maior exposi¢ao ao calor e maior circulagao de pessoas;
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e prever espagos adequados para arborizagao nos projetos de novas vias,
parcelamentos, pragas, equipamentos e demais intervengoes urbanisticas; e

e integrar a arborizagao aos parques, pragas, areas verdes e areas ambientalmente
protegidas, favorecendo a conectividade ecoldgica e paisagistica.

II. Espécies e adequacao ambiental

e priorizar espécies nativas e adaptadas as condigoes ambientais e climaticas
locais;

o considerar, na selegao das espécies, porte, sistema radicular, necessidade hidrica,
resisténcia a salinidade e aos ventos e compatibilidade com o espago disponivel,

o valorizar espécies representativas da paisagem e da identidade ambiental local,
especialmente as carnaubas; e

o proteger exemplares arboreos e conjuntos vegetais de relevancia ambiental,
paisagistica, histoérica ou cultural.

III. Arborizacao, mobilidade e espagos publicos

e promover a arborizagao de vias, cal¢adas, pragas, parques, equipamentos publicos
e demais espagos livres;

e priorizar o sombreamento dos percursos de pedestres, especialmente em rotas de
maior circulacao, centralidades, areas comerciais, equipamentos publicos,
espacgos de permanéncia e areas de interesse turistico;

e compatibilizar a arborizacao com a acessibilidade universal, circulagao de
pedestres, iluminagao publica, sinalizacao, drenagem e redes de infraestrutura; e

o utilizar a vegetacao na qualificagao ambiental de estacionamentos, canteiros,
areas institucionais e demais espacgos urbanizados.

IV. Manejo, protecao e monitoramento

o estabelecer critérios técnicos para plantio, manejo, poda, transplante, supressao e
substituicao da arborizacgao;

e acompanhar as condigoes dos exemplares existentes, orientando agoes de
manutencao preventiva, substituicao e ampliacao;

e integrar as informagoes sobre arborizagao ao sistema municipal de informacgoes
territoriais, quando possivel; e

o estabelecer procedimentos de autorizacao, fiscalizacdo e compensagao para
intervengoes sobre a arborizagao urbana, conforme a legislagao aplicavel.

V. Educagao ambiental e participagao social

o desenvolver agoes permanentes de educacao ambiental voltadas a importancia,
protecao e conservagao da arborizagao;

e estimular a participagao da populagao no plantio, cuidado e acompanhamento da
vegetagao dos espagos publicos; e

e promover campanhas e agoes de sensibilizagao sobre espécies adequadas ao
ambiente urbano e praticas corretas de manejo.
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O instrumento municipal de planejamento da arborizagao urbana devera ser elaborado
no prazo maximo de 24 (vinte e quatro) meses a partir da entrada em vigor do novo Plano
Diretor, contemplando diagnoéstico da arborizagao existente, definicao de areas
prioritarias, critérios de selecao de espécies, diretrizes de plantio e manejo, estratégias de
ampliagao da cobertura vegetal e mecanismos de monitoramento.

A implementacao dessas diretrizes devera consolidar uma rede de infraestrutura verde
integrada aos espagos publicos e aos sistemas ambientais, contribuindo para o conforto
climatico, a caminhabilidade, a biodiversidade, a protegao da paisagem e a melhoria da
qualidade ambiental urbana.

12.8. Diretrizes para uma cidade amigavel a primeira infancia

A incorporacao da perspectiva da primeira infancia ao planejamento territorial contribui
para a construcao de uma cidade mais segura, acessivel, inclusiva, saudavel e acolhedora
para toda a populacgao. Criancas de 0 a 6 anos vivenciam o espago urbano a partir de
necessidades especificas de mobilidade, percepcao, permanéncia, interagcao e contato
com o ambiente, sendo particularmente sensiveis a insegurancga viaria, a inadequagao
das calgadas, ao calor excessivo e a insuficiéncia de espagos publicos qualificados.

As politicas e intervencoes urbanas deverao observar o Marco Legal da Primeira Infancia
(Lei Federal n° 13.257/2016) e incorporar, de forma transversal, as necessidades das
criangas pequenas, de seus cuidadores e das gestantes as politicas de mobilidade,
espagos publicos, arborizagao, habitacao, equipamentos comunitarios, saneamento e
desenvolvimento urbano.

Nesse sentido, sao estabelecidas as seguintes diretrizes:
I. Mobilidade, acessibilidade e seguranca viaria

e qualificar calgcadas e rotas de pedestres, assegurando continuidade,
acessibilidade, conforto e condigoes adequadas a circulacao de criangas,
carrinhos de bebé e pessoas com mobilidade reduzida;

e estruturar rotas seguras e acessiveis entre areas residenciais, equipamentos de
educacao, saude e assisténcia social, pracas e demais espagos utilizados pela
primeira infancia;

e Dpriorizar a segurancga viaria no entorno de creches, escolas, unidades de saude,
equipamentos comunitarios e espacgos de lazer;

o adotar medidas de moderacao de trafego e reducao da velocidade veicular nos
locais de maior circulagao e permanéncia de criangas; e

e Incorporar os principios de acessibilidade universal e desenho urbano inclusivo
as intervengoes nos espagos publicos.
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II. Espacos publicos, brincar e contato com a natureza

o ampliar e qualificar pragas, parques, areas de brincar e demais espagos livres,
buscando distribuicao territorial adequada e facilidade de acesso a partir das
areas residenciais;

e incorporar oportunidades de brincar, explorar, movimentar-se e conviver nos
projetos de implantacao e requalificagao dos espagos publicos;

o favorecer o brincar livre e o contato com elementos naturais, evitando restringir
os espacgos destinados as criangas a equipamentos recreativos padronizados;

e incorporar a perspectiva da primeira infancia a qualificagao da orla, das pracgas e
dos demais espagos de convivéncia;

e valorizar a relagao das criangas com a natureza e com a paisagem costeira,
associando protecao ambiental, vivéncia do territorio e educagao ambiental; e

e assegurar condigoes adequadas de manutencao, limpeza, drenagem, iluminacgao
e segurancga nos espacgos frequentados por criangas e familias.

III. Conforto ambiental e permanéncia

e priorizar arborizagao e sombreamento nos percursos e espacgos utilizados por
criangas e cuidadores;

e reduzir a exposi¢ao ao calor excessivo por meio de arborizagao, estruturas de
sombreamento e solugoes de desenho urbano adequadas as condigdes climaticas
locais;

e prever areas sombreadas, locais para sentar e condigdes adequadas de
permanéncia para criangas, cuidadores e gestantes; e

e considerar o conforto térmico e ambiental no projeto e na requalificacao de
calcadas, pracas, parques e equipamentos publicos.

IV. Proximidade, equipamentos e estrutura urbana

e incorporar as necessidades da primeira infancia a estruturagao e qualificagao das
centralidades, favorecendo a proximidade entre moradia, educagao, saude,
assisténcia social, lazer, comércio e servigos cotidianos;

e promover distribuicao territorial adequada dos equipamentos e servigos
destinados as criancas e familias;

o considerar as necessidades da primeira infancia nos projetos habitacionais e de
regularizacao fundiaria, especialmente quanto ao acesso aos equipamentos,
espagos publicos, transporte e servigos essenciais; e

e articular o planejamento dos equipamentos comunitarios as redes de mobilidade
ativa, espacos publicos e infraestrutura urbana.

V. Participacgao e integracao das politicas publicas

e incorporar a perspectiva da primeira infancia aos processos de planejamento e
elaboragao de projetos urbanos;
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e promover a escuta e a participagao das criangas nas intervencgoes relacionadas
aos espagos que utilizam, adotando metodologias adequadas as diferentes idades;

e considerar as percepgoes e necessidades de cuidadores e gestantes no
planejamento dos espagos e servigos urbanos; e

e articular as agoOes territoriais voltadas a primeira infancia as politicas de
educacao, saude, assisténcia social, cultura, esporte, lazer, meio ambiente,
habitagao e mobilidade.

Integracao com as demais propostas do Plano Diretor

A perspectiva da primeira infancia devera ser tratada de forma transversal, nao se
limitando a implantagao de parques infantis ou equipamentos especificos. Sua
incorporagao ao planejamento envolve os percursos cotidianos, a segurancga viaria, a
proximidade dos servigos, a qualidade das calgadas e espagos publicos, o conforto
climatico e as oportunidades de brincar, permanecer, conviver e estabelecer contato com

a natureza.

Essas diretrizes deverao orientar especialmente as propostas de mobilidade ativa e
padronizacao das calgadas, arborizacao urbana, qualificacdao dos espagos publicos,
implantacao e distribuicao de equipamentos comunitarios, habitagao, saneamento e
ordenamento do uso e ocupacgao do solo.

A incorporagao da perspectiva da primeira infancia devera contribuir para que as
transformacoes urbanas resultem em ambientes mais seguros, acessiveis, confortaveis
e inclusivos para criancgas, cuidadores e gestantes, produzindo, simultaneamente,
espacgos urbanos de maior qualidade para toda a populagao.
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13. CRIAGAO DE LEGISLAGAO ESPECIFICA

Além das legislagoes urbanisticas estruturantes necessarias a implementagao do Plano
Diretor, deverao ser avaliadas e elaboradas, de forma progressiva, normas especificas
destinadas a complementar o marco regulatério municipal e responder a questoes
territoriais, ambientais, paisagisticas e de gestao que demandem regulamentagao
propria.

A elaboracao dessas normas devera observar sua pertinéncia, prioridade e articulagao
com a legislagao existente ou prevista, evitando sobreposigoes e assegurando coeréncia
com o Plano Diretor e com as demais politicas municipais.

Nesse sentido, deverao ser consideradas as seguintes legislagoes especificas:

I. LeidaCidadeLimpa: destinada a disciplinar a publicidade e a comunicagao visual
no espago urbano, estabelecendo critérios para anuncios, letreiros, fachadas,
mobiliario e demais elementos capazes de produzir polui¢ao visual ou interferir
na paisagem. A regulamentacao devera considerar especialmente a protecao da
paisagem urbana e costeira, a acessibilidade e a manutencao da livre circulagao
nos passeios publicos.

II. Lei Municipal de Recursos Hidricos: destinada a estabelecer normas
complementares de interesse local para protecao e uso sustentavel dos recursos
hidricos, incluindo critérios e procedimentos relacionados a perfuracao e
utilizacao de pogos, observadas as competéncias estaduais e federais, a legislagao
aplicavel e a necessidade de protecao dos aquiferos e da disponibilidade hidrica.

III. Lei Municipal de Condominios: destinada a estabelecer critérios urbanisticos
complementares para implantacao de condominios de lotes e outras modalidades
admitidas pela legislagao, disciplinando sua integracao a estrutura urbana,
acessos, sistema viario, infraestrutura, areas de uso comum e demais requisitos
de interesse municipal. Sua regulamentacao devera ser articulada a Lei
Municipal de Parcelamento do Solo e a legislagao de uso e ocupacao, evitando
sobreposicao de matérias.

IV. Lei Municipal de Acesso a Informacao e Transparéncia: destinada a fortalecer os
mecanismos municipais de transparéncia e acesso as informacoes de interesse
publico, incluindo a disponibilizagao digital de dados, documentos, legislagao,
informacoes territoriais e instrumentos de planejamento, em consonancia com a
legislagao federal aplicavel.

V. Lei Municipal de Arborizagao Urbana: destinada a estabelecer instrumentos para
planejamento, implantagao, protecao e manejo da arborizagao, incluindo critérios
para selecao de espécies, plantio, poda, transplante, supressao, compensagao e
monitoramento, em articulagao com a infraestrutura verde, a acessibilidade e a
protecao da paisagem.
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Legislagao Municipal de Uso e Ordenamento da Orla: destinada a estabelecer
critérios complementares para utilizagao dos espagos publicos da faixa litoranea,
contemplando atividades comerciais e turisticas, estruturas temporarias,
eventos, circulacgao, acessibilidade, protegao da paisagem e compatibilizagao dos
usos com as condicionantes ambientais aplicaveis.

Legislagao Municipal de Prote¢cao do Patrimonio Cultural e Paisagistico:
destinada a estabelecer instrumentos e procedimentos para identificagao,
reconhecimento, protecao e valorizagao dos bens materiais, imateriais e
paisagisticos de interesse local, articulando sua preservacao as politicas de
cultura, turismo, meio ambiente e desenvolvimento urbano.

Legislagao Municipal de Infraestrutura Verde e Solucoes Baseadas na Natureza:
destinada a estabelecer critérios e incentivos para incorporacao de solugoes de
drenagem sustentavel, ampliacao de areas verdes, superficies permeaveis,
jardins de chuva e outras estratégias de adaptagao climatica nos espagos publicos
e empreendimentos urbanos.

A elaboracao dessas legislacoes devera ser precedida da avaliagao da necessidade de
instituicao de norma auténoma para cada matéria. Quando o conteudo puder ser

adequadamente incorporado a legislagao urbanistica, ambiental ou administrativa ja

existente ou prevista, devera ser priorizada sua regulamentacao nesses instrumentos,

evitando fragmentacgao, redundancia e conflitos normativos.

A criacao e atualizagao das normas especificas devera acompanhar a implementacgao do
Plano Diretor e as transformacgdes observadas no territorio, contribuindo para a
consolidagao progressiva de um marco reqgulatério municipal integrado, atualizado e
adequado as necessidades de planejamento e gestao.
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14. CONSIDERAGOES FINAIS

A elaboragao deste Produto de Propostas representa a transi¢ao entre a leitura integrada
da realidade municipal e a defini¢cao das bases que orientarao o novo Plano Diretor de
Tibau. As propostas apresentadas resultam da articulagao entre o diagndstico técnico, a
leitura comunitaria, as contribuigoes obtidas ao longo do processo participativo e a
analise das tendéncias de transformacao do territorio, convertendo os principais
desafios e potencialidades identificados em escolhas de planejamento e ordenamento
territorial.

O conjunto construido parte do reconhecimento de que o municipio atravessa um
processo continuo de transformacao, impulsionado pela expansao urbana, pela atividade
turistica, pela valorizagao imobiliaria e pela dinamica das residéncias de uso ocasional.
Ao mesmo tempo, esse crescimento ocorre em um territério marcado pela presencga de
ambientes naturais e paisagens de elevada relevancia, pela concentragao da ocupagao
na faixa costeira, pela existéncia de areas ainda nao consolidadas e por limitagoes de
infraestrutura que se tornam mais evidentes nos periodos de maior afluxo populacional.

Nesse contexto, a principal orientagao estabelecida é a de que o crescimento urbano
devera ocorrer de forma planejada, gradual e compativel com a capacidade de suporte do
territorio. A ampliacao do perimetro urbano nao representa autorizagcao para ocupagao
imediata ou homogénea de todas as areas incorporadas. Ao contrario, o modelo territorial
proposto diferencia condigdes e intensidades de ocupacgao, prioriza a consolidacao do
tecido existente e dos loteamentos parcialmente ocupados e estabelece maior controle
sobre novas frentes de urbanizacao.

O macrozoneamento, estruturado a partir da Macrozona Urbana e da Macrozona Rural,
estabelece a primeira diferenciagao territorial do municipio. No interior da Macrozona
Urbana, o zoneamento aprofunda essa organizacao e reconhece que diferentes setores
demandam estratégias distintas de ocupacao, consolidagao, protecao e transigao
ambiental. As Zonas de Ocupagao Restrita, as Zonas de Ocupagao Moderada, a Zona
Urbana Consolidada, as Zonas de Protecao Ambiental e a Zona de Transi¢cao Ambiental
materializam essa diferenciacao e constituem uma das principais bases para o futuro
ordenamento do uso e ocupacao do solo.

Essa estrutura busca superar uma logica de crescimento uniforme e estabelecer uma
relacdo mais direta entre intensidade construtiva, infraestrutura, caracteristicas
ambientais, paisagem e fungao territorial. Na faixa litoranea, ganha relevancia o controle
da intensidade de ocupagao e da verticalizagao, associado a preservagao da paisagem
costeira. Nos setores de crescimento e consolidagao, a ocupagao devera acompanhar a
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implantacao da infraestrutura necessaria e a continuidade da malha urbana. Nas areas
de maior sensibilidade ambiental, prevalecem estratégias de protegao ou de transigao,
conforme as caracteristicas e o regime juridico incidente.

A protecao ambiental e paisagistica assume, portanto, carater estruturante. Falésias,
dunas, restingas, recursos hidricos, ambientes costeiros e demais elementos naturais
relevantes nao sao tratados apenas como condicionantes a urbanizagao, mas como
componentes fundamentais da identidade territorial, da qualidade ambiental e da
propria sustentabilidade da atividade turistica. A criagao das Zonas de Protegao
Ambiental — ZPA-1 e ZPA-2, associada a Zona de Transi¢cao Ambiental — ZTA, fortalece a
incorporagao dessa dimensao ao ordenamento territorial, sem substituir ou reduzir os
regimes de protegao decorrentes da legislagao ambiental.

Ao mesmo tempo, as propostas reconhecem que a protegao do territério nao depende
apenas do zoneamento. Ela exige capacidade permanente de licenciamento, fiscalizacao,
monitoramento, produgao de informacoes e articulagao institucional. Por essa razao, o
fortalecimento da gestao ambiental e a elaboragao de uma Politica Municipal de Meio
Ambiente integram as medidas necessarias a implementacao do modelo territorial
proposto.

A infraestrutura urbana constitui outro elemento central das propostas. O avanco da
ocupagao e o aumento da intensidade construtiva deverdao estar associados a
disponibilidade e a capacidade das redes de abastecimento de agua, esgotamento
sanitario, drenagem, energia, manejo de residuos, sistema viario e demais servigos
urbanos. Entre essas questoes, o esgotamento sanitario assume carater prioritario, ao
lado do enfrentamento dos problemas de drenagem e alagamento e da necessidade de
dimensionamento das infraestruturas considerando nao apenas a populacgao residente,
mas também os picos de demanda relacionados ao veraneio e a atividade turistica.

Na mobilidade, o Plano Diretor avanca na estruturacao territorial dos deslocamentos
mediante a proposicao da hierarquia viaria, o reconhecimento da RN-013 em sua fungao
de articulacao regional e a definigao de diretrizes para conectividade da malha,
acessibilidade, circulacao de pedestres, mobilidade ativa, transporte coletivo,
estacionamento e gestao dos fluxos sazonais. A regulamentagao posterior do Sistema
Viario Municipal e das calcadas e, em horizonte subsequente, a elaboracao do Plano
Municipal de Mobilidade Urbana deverao aprofundar e operacionalizar essas definigoes.

O desenvolvimento economico e turistico também é compreendido de forma integrada
ao ordenamento territorial. As praias, paisagens naturais, formagdes geologicas,
patrimonio cultural, artesanato, gastronomia e demais elementos da identidade local
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constituem ativos capazes de ampliar e diversificar a atividade turistica. Essa
valorizagao, entretanto, devera ocorrer de forma compativel com a conservagao
ambiental, a protegao da paisagem, a qualificagao dos espagos publicos e a ampliagao
dos beneficios econdmicos e sociais para a populagao, contribuindo para reduzir a
excessiva concentragao das atividades nos periodos de veraneio.

As propostas também reforcam a necessidade de qualificar os espagos publicos e
incorporar ao planejamento principios de acessibilidade universal, arborizagao, conforto
ambiental, mobilidade ativa, sequranca e atengao a primeira infancia, reconhecendo que
a qualidade urbana nao se limita a organizacao dos lotes e edificagoes, mas depende das
condigoes oferecidas pelos espacos de uso coletivo e pelas redes que conectam moradia,
equipamentos, comeércio, servigos, lazer e demais atividades cotidianas.

Outro avancgo importante esta na estruturagao dos instrumentos da politica urbana. Sua
aplicagao foi relacionada as caracteristicas e estratégias das diferentes zonas, evitando
a utilizacao indiscriminada de mecanismos de inducao, gestao do potencial construtivo
ou transformacao urbana. Instrumentos como o Parcelamento, Edificagao ou Utilizagao
Compulsorios, IPTU Progressivo no Tempo, Direito de Preempgao, Outorga Onerosa do
Direito de Construir, Transferéncia do Direito de Construir, Estudo de Impacto de
Vizinhanga e demais mecanismos previstos deverao ser aplicados de maneira
territorializada, proporcional e compativel com os objetivos definidos para cada setor da
cidade.

A efetividade dessas propostas dependera igualmente da modernizacao do arcabougo
juridico-urbanistico municipal. O Plano Diretor estabelecera as escolhas estruturantes,
enquanto a legislagao complementar devera detalhar os procedimentos necessarios a
sua aplicacao. A atualizagao das normas de parcelamento, uso e ocupacao do solo,
sistema viario, calgadas, obras e posturas, impacto de vizinhanca e gestao ambiental
permitira construir um sistema normativo mais integrado, reduzindo sobreposicoes,
lacunas e insegurancgas na gestao do territorio.

Da mesma forma, nenhum instrumento produzira resultados satisfatérios sem
capacidade institucional para implementa-lo. O fortalecimento do sistema municipal de
planejamento, da gestao democratica, da fiscalizagao, dos sistemas de informacgao
territorial e ambiental e da articulagao entre os diferentes 6rgaos da administragao
constitui condigao indispensavel para transformar as propostas em agoes permanentes
de governo.

Nesse processo, a participagao social permanece como elemento estruturante. As
contribui¢goes da populagao permitiram reconhecer problemas cotidianos, conflitos,
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valores territoriais e expectativas de futuro que complementaram a leitura técnica.
Questoes relacionadas ao saneamento, alagamentos, mobilidade, acessibilidade,
protecao das falésias e dunas, paisagem, turismo, verticalizacao, infraestrutura e
segurangca juridica foram incorporadas a construgao das prioridades e contribuiram para
a definicao das respostas territoriais apresentadas neste Produto.

O resultado nao corresponde, portanto, a um conjunto isolado de intervencgoes. As
propostas constituem um sistema articulado de planejamento, no qual perimetro urbano,
macrozoneamento, zoneamento, parametros urbanisticos, protecao ambiental,
infraestrutura, mobilidade, desenvolvimento econémico, espagos publicos,
instrumentos da politica urbana, legislagao complementar e gestao municipal deverao
atuar de forma integrada.

A etapa seguinte devera traduzir essas escolhas em disposigoes normativas claras,
especialmente na minuta de lei do Plano Diretor, preservando a coeréncia entre
diagnostico, participagao social, objetivos, modelo territorial e instrumentos de
implementacao. O detalhamento normativo devera manter a distingao entre aquilo que
constitui matéria estruturante do Plano Diretor e aquilo que sera disciplinado pelas
legislagoes complementares, evitando tanto lacunas quanto excesso de reqgulamentacao
no instrumento principal.

As propostas consolidadas apontam, assim, para um modelo de desenvolvimento no
qual crescer nao significa simplesmente ampliar a area urbanizada ou aumentar a
intensidade construtiva, mas utilizar melhor o territorio ja incorporado a dinamica
urbana, direcionar adequadamente novas ocupagoes, ampliar infraestrutura e servigos,
proteger os ambientes naturais e a paisagem, qualificar os espacos publicos, fortalecer a
economia local e ampliar a capacidade municipal de planejar e gerir suas
transformacoes.

O desafio colocado para os préoximos anos sera transformar esse modelo territorial em
uma pratica continua de planejamento. Mais do que estabelecer regras para o presente,
o novo Plano Diretor devera oferecer ao municipio instrumentos para antecipar conflitos,
orientar investimentos, administrar as pressoes de crescimento e proteger os atributos
que conferem identidade e qualidade ao territério. E nessa perspectiva que este Produto
de Propostas estabelece as bases para a consolidagao de uma cidade mais organizada,
acessivel, ambientalmente responsavel e ©preparada para compatibilizar
desenvolvimento, turismo, protecao territorial e qualidade de vida.

144
6/ 1RAP +55 85 3231 3992
ACCREDITED

14.582.607/0001-31
grupocertare.com
comercial@certare.com.br




% certare | #4 certare sy TIBAU

engenharia e consultoria

ANEXO 1 - Quadro de parametros urbanisticos

| QUADRO DE PARAMETROS URBANISTICOS POR ZONA

LOTE TESTADA | COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO (CA) GABARITO RECUO AFASTAMENTOS MINIMOS (m)
ZONA MiNIMO MiNIMA [ ——— o MA)( MIN FRONTAL ‘ ESTRATEGIA OBSERVACOES ESPECIFICAS
(m?) (m) MAXIMO (%) (%) MAXIMO ) LATERAIS | FUNDOS

G, A 2 pav. Corrole o adersamerio Prwev;ln‘: pils-aglun: nninpaliblﬂz:c-!o
Lma e 250 10 1,0 1,2 6%  25% wwmmc 300 U800 200 eomewos ot
SN Restritat 00 m) paisagem Coste¥a . pegpeito as legislagdes incidentes.

— % = Controle de acessos e seguranca vidria;
ey W L e i A B
il 250 10 1,0 1,5 60% 25%  (amwramse = 5,00 1,50 2,00 o diversidade de usos  + Circulagio de pedestres e cicistas.
i ,) Ocupagdo 12,00 m) na RN-013 « Formagéo de centralidades em pontos
Restrita 2 adequados.
+ Oci progressiva; itamento.
/ Py ZOM-1 3 pav. Ocupagiio gradual wxf:smmmm -
]5 *j ke 200 8 1,0 1,5 60% @ 30% @ (wams | 3,00 1,50* 2,00  cormeul .
; M:i‘::;: 1 12,00 m) urbana a ocupago.
+ Cantrole da fragmentagso.
Z0M-2 3 * Integrag&o com o fecido existente;
pav. Ocupagio gradual
‘@ Zonade 200 8 1,0 1 ,5 60% 30% (altura méx. 3,00 1,50* 2,00 & consolidagéo 4 ﬁ""?““"““ﬁ“"ﬁ" N
Ocupagio 12,00 m) urbans © da dindmica fundiiria.
Moderada 2 d
» ZUC 4 * Ocupagio de vazios € imdvels subutlizados.
pav. Quali + Diversidade de usos;
EHE ZonaUrbana 200 8 1,0 2,0 70% 20%  (aturaméx. 3,00 1,50* 2,00 efcente i
2 Consolidada 15,00 m) da i * L de maior potencial
onde houver capacidade de suporte.
‘%@.n ZTA 2pav. e E * Baiea intensidade construtie; aita
A Zmed 400 15 05 0,8 40%  40%  mamac | 5,00 2,00 3,00 oo imanason | OISt Emibuacio B o g
SES RN ' gl e
empreendimentos.
ZPA-1 « Area o destinada & eeupagho construtiva.
0 pav. Preservagho intogral das  + Pormitidas apenas agBes de conservagho,
m Zoa deProtegho ) 0 0 0 0% 100% (opemitd 0,00 000 000  flssochpsssgem  comenachn et sbeociosmoens
Ambiental 1 it irafnck APPS) o ;
(Falésias) * Prevalece a legislaglio ambiental.
ZPA-2 0 pav. Preservagao integral dos :“;mz : :oﬁasdaw
. . 15 Apenas h
© i:‘:i:;:?eqau 0 0 0 0 0% 100%  (nio permitido 0,00 0,00 0,00 recursos hidricos @ recuperagdio, controle de chelas, pesquisa
“\:’-; {Recursos Hidricos) construir) ‘areas umidas (inclul APPs) @ educagao ambiental.

« Prevalece a legisiaio ambiental.

* Podem ser reduzidos até 1,20 m, mediante acordo entre os proprietdrios confrontantes.
** Recuo frontal de 5,00 m em vias com condigdes de trafego mais elevado.
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ANEXO 2 — Quadro-resumo do zoneamento urbano proposto
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QUADRO-RESUMO DO ZONEAMENTO URBANO PROPOSTO

ESTRATEGIA DE

OCUPAGAO

USOS PREDOMINANTES E INCENTIVADOS

INTENSIDADE

DIRETRIZES E CONDICIONANTES
PRINCIPAIS

§

Controlar o adensamento

e a verticalizag8o,
preservando a escala urbana
e a paisagem costeira.

Contralar a intensidade
construtiva e 0s usos
lindeiros, compatibilizando
a fungio estruturante

da rodovia.

Promover ocupacdo gradual,
articulada & consolidagio
urbana e a implantagio

de infraestrutura

Promaver ocupagio gradual,
considerando as caracteristicas
especificas desse setor,

Consolidar, qualificar e otimizar
o aproveitamento do solo @ da
infraestrutura existente.

Estabelecer transigiio de baixa
intensidade entre urbanizacio
e areas ambientalmente
sensiveis.

Preservar integralmente
as falésias, sua estabilidade
€ a paisagem cosleira

Preservar os recursos
hidricos e suas fungbes
ambientais.

O =R

Baixa /
: 2 controlada
cial, turismo, 1, alimentagéio,
lazer, comércio e servicos compativeis com a orla.
@ ga @ @ L ta Bﬁ Baixa a
Residencial, comércio, servigos, institucional, moderada
turismo e hospedagem.
OB 2 e
== AlRIA
s Moderada
Residencial, comércio e servigos de atendimento local,
equipamentos e usos mistos compativeis.
= ko
Q¥ 8 a2
Moderada
Residencial, comércio, servigos, equipamentos,
turismo e usos mistos compativels.
2] H S @ f Moderada
Uso misto, residencial, comércio, servigos, institucional, a maior
equipamentos e atividades econdmicas compativeis.
@ @ Muito baixa /
Residencial de baixa intensidade baixa
e atividades de baixo impacto.
NAO E PERMITIDO QUALQUER TIPO DE CONSTRUGAD. »
Permitidas apenas agioes itadas & pr Sem
consarvaciio, recuperaciio, pesquisa, educacio ambiantal construtiva
& visitagho controlada.
NAO E PERMITIDO QUALQUER TIPO DE CONSTRUGAQ. Sem ocupagio
Permitidas apenas agbes ndo edificantes voltadas & preservacao, conellive

recuperacdio, controle de cheias, pesquisa e educacio ambiental

CARACTERIZAGAO /
LOCALIZAGAO
ZOR-1
Zona de Faixa urbanizada
Ocupacio associada ao litoral.
Restrita 1
OR-

z 2 Trecho urbanizado
Zona de“ s &
Ocupagio RN-013.
Restrita 2
ZOM-1 Setor urbano em
Zona de direc&o ao limite
Ocupagao municipal com
Moderada 1 Grossos.
ZOM-2 Selor urbano em
Zona de diregéo ao limite
Ocupacio estadual € municipal
Moderada 2 com lcapui.
Zuc Demais dreas da
Zona Urbana mancha urbana
Consolidada consolidada.
ZTA Areas urbanizéveis entre
Zona de ou na interface com
Transido sistemas dulmares e
Ambiental o8 am!memes

sensiveis.
ZPA-1 Falésias, respectivas APPs
Zona de Protegio e areas diretamente
Ambiental 1 associadas a sua
(Falésias) protecio

Recursos hidricos, cursos
ZPA-z e, d'agua, lagoas, estudrios,
ZonadeProtegde  yreqg amidas, respectivas
Ambiental 2 APPs e demais dreas
(Recursos Hidricos]  agsociadas 4 sua protegso.

NOTA: O©s valores ificos de

de aproveita

. taxa de

0, taxa de per

gabarito, recuos e dimensées mimas dos lotes serao consolidados no Quadre de Parmetros
Urbanisticos, observando as caracteristicas e os objetivos estabelecidos para cada zona.

Controle da verticalizagio;

Protegiio da paisagem; compatibilizagiio com
saneamento e infraestrutura;

Respeito as legislagbes incidentes.

Controle de acessos e seguranca viaria;

Recuos especificos; estacionamento;

Circulagio de pedestres e ciclistas;

Formagao de centralidades em pontos adequados.

Ocupacio progressiva;
Continuidade do tecido; aps
© parcelamentos existentes;

Integracio com o tecido existente; infraestrutura;
C L widaria; il 3
Consideragio das condicionantes ambientais

e da dinamica turistica.

Ocupagdo de vazios @ imdveis subutilizados:
Diversidade de usos; fortalecimento de centralidades;
Possibilidade de maior potencial construtivo onde
houver capacidade de suporte.

Baixa imensidade construtiva; alta permeabilidade;
Controle de movimentac3o de terma e drenagem;
Preservacio da dinamica natural; respeito integral

as legistacoes:

Maior controle de parcelamentos e empreendimentos.

Area ndo destinada & ocupagao construtiva;

Permitidas apenas acbes de preservacao, Consenvacio,
pesquisa, educaciio ambiental e visitagio controlada;
Prevalece a legisiagso ambiental.

Area nfio destinada & coupaghio construtiva;

Permitidas apenas agses de preservaciio, recuperacio.
controke de cheias, pesquisa e educaciio ambiental;
Prevalece a legislagfio ambiental,
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