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ESTUDO DE IMPACTO URBANISTICO DO PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° 02/2026
1. Introducéo

O presente Estudo de Impacto Urbanistico (EIU) tem como objetivo analisar os potenciais efeitos e
transformacdes decorrentes da aprovacdo do Projeto de Lei Complementar (PLC) n° 02/2026, de 16 de
marco de 2026, no municipio de Orlandia/SP. Este PLC propde significativas alteragdes a Lei
Complementar n°® 3.572, de 15 de dezembro de 2007, que dispde sobre o parcelamento, uso e ocupacéo do
solo urbano. A iniciativa surge em resposta a dindmica de crescimento urbano da cidade, que levou a
reconfiguracdo de eixos viarios, gerando a necessidade de compatibilizar o uso e a ocupacdo do solo em
areas que sofreram transformacdes em sua funcgéo original.

O PLC n° 02/2026, conforme Edital de Convocacao, visa "disciplinar a ocupacdo urbana ao longo de
eixos viarios estruturais implantados ou prolongados posteriormente a aprovacdo de loteamentos
residenciais, e da outras providéncias". A proposta reconhece e busca sanar um "limbo juridico” urbanistico,
proporcionando maior seguranca juridica e promovendo uma transicdo urbanistica adequada.

2. Objeto do Projeto de Lei Complementar n°® 02/2026

O cerne do PLC n° 02/2026 reside na criacdo da Faixa de Ativacdo do Eixo Viario (FAEV) e na
regulamentacdo de novos usos para as areas por ela abrangidas. De acordo com o PLC 02/2026: "Fica
instituida, ao longo dos eixos viarios principais definidos na estrutura viaria municipal, a Faixa de Ativacao
do Eixo Viario, destinada a promover a transicdo urbanistica entre os corredores de circulacdo e as areas
residenciais consolidadas.”

Principais Dispositivos e Implicagdes:

o Alcance da FAEV: a FAEV abrangera as porcdes dos lotes que confrontam com 0s eixos Viarios
principais, limitada a uma profundidade méaxima a ser definida em regulamento.

o Alteracdo de Uso em Loteamentos Residenciais: a principal inovagdo é a permissdo de usos ndo
residenciais em loteamentos originalmente aprovados com restricdo estritamente residencial, cujos
lotes passaram a confrontar com eixos viarios implantados ou prolongados posteriormente a sua
aprovacao.

e Usos Permitidos (art. 140-B): dentro da FAEV, além do uso residencial, poderdo ser admitidos usos
comerciais e de servicos de baixa e média incomodidade, desde que atendam a rigorosas condigdes:
a) compatibilidade com a ambiéncia predominantemente residencial do entorno;
b) ndo geracdo de trafego de veiculos pesados ou atividades incompativeis com a capacidade
viaria local,
c¢) limites de ruido, vibracdo, odor ou poluicdo conforme a legislacéo aplicavel,
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d) vedacdo de atividades industriais, depésitos perigosos ou usos j& proibidos pelo Art. 140 da
LC 3.572/2007;
e) Observancia dos parametros urbanisticos e edilicios municipais.

o Controle de Acesso (art. 140-B, § 1°): para atividades de carga e descarga, 0 acesso de veiculos
devera ocorrer exclusivamente pela testada voltada para o eixo viario, proibindo a utilizagdo das vias
internas do loteamento.

« Preservacio das Areas Internas (art. 140-B, § 2°): os lotes situados no interior do loteamento, fora
da FAEV, manterdo a restricdo de uso estritamente residencial, salvaguardando a tranquilidade das
areas mais afastadas dos eixos de maior fluxo.

e Instrumento de Transicdo Urbanistica (art. 140-C): a admissdo de usos nado residenciais é vista
como uma ferramenta para:
a) adaptar a ocupacdo urbana a evolucao da estrutura viaria,;
b) promover o aproveitamento racional da infraestrutura existente;
c) estimular atividades econdmicas compativeis com o ambiente urbano;
d) preservar a ambiéncia residencial consolidada no interior dos loteamentos.

» Analise de Compatibilidade (art. 140-C, 8 1° e 8§ 2°): a autorizagéo para atividades néo residenciais
dependera de analise técnica do érgdo municipal competente e podera exigir a apresentacdo de
Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV), considerando aspectos como proximidade de éareas
residenciais, capacidade viria e infraestrutura.

« Regularizacdo de Atividades Existentes (art. 140-E): atividades ndo residenciais ja autorizadas em
lotes ao longo desses eixos poderdo ser regularizadas, com a manutencao de autorizacgdes anteriores,
ressalvada a revisdo em caso de impacto urbanistico relevante ou descumprimento.

o Regulamentacéo pelo Poder Executivo (art. 140-D): O Executivo municipal sera responsavel por
regulamentar detalhes como a profundidade méaxima da FAEV, a lista de atividades de baixa/média
incomodidade, os critérios de avaliacdo de impactos e as medidas mitigadoras.

3. Justificativa e Fundamentos Juridicos da Proposta

A justificativa anexa ao PLC € um ponto crucial para entender a necessidade e a legitimidade da
proposta. Ela aborda o "limbo juridico™ gerado pelo dinamismo urbano de Orlandia. O Prefeito, no PLC
02/2026, argumenta: "O dinamismo urbano de Orlandia resultou em um fenbmeno comum as cidades em
crescimento: o prolongamento de eixos viarios principais (Setores Estruturais) que passam a atravessar
loteamentos originalmente aprovados e registrados como estritamente residenciais."

Essa situacdo cria um conflito entre as restricbes convencionais de uso (impostas pelo loteador e
registradas no Registro de Imoveis, muitas vezes baseadas na Lei Federal n° 6.766/79) e a nova vocagéo da
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area, que, segundo a Lei de Zoneamento, é comercial e regional (Zonas dos Setores Estruturais - ZSE,
conforme Art. 140 da LC 3.572/2007).

Sem uma intervencdo legislativa, o0 Municipio fica exposto a constantes contestagdes administrativas
e judiciais. O PLC se baseia em pilares fundamentais do Direito Urbanistico moderno:

e Mutabilidade do Zoneamento e o Poder de Policia: a doutrina, como de Hely Lopes Meirelles e

José Afonso da Silva, converge que as leis de zoneamento s&o normas de ordem publica. O
Municipio tem a competéncia constitucional para readequar o uso do solo a nova funcdo social
quando a realidade urbana se altera. As restricdes convencionais ndo sao eternas frente ao interesse
publico.
"Diferente do que se possa supor, as restricbes de uso impostas pelo loteador (restrices
convencionais) ndo sao eternas nem imutaveis frente ao interesse publico. Quando a realidade urbana
se altera — como no caso da transformacao de uma via local em eixo estrutural —, o Municipio deve
intervir para readequar o uso do solo a sua nova func¢éo social."

« Principio da Proporcionalidade e a Transi¢cdo Urbanistica: A jurisprudéncia do Superior Tribunal
de Justica (STJ) indica que a lei municipal pode mitigar restricbes convencionais que se tornaram
anacrénicas. O PLC adota este principio ao criar uma faixa de transicéo que:

a) permite o comércio onde ha infraestrutura viaria adequada;
b) evita a degradacao de lotes lindeiros a eixos ruidosos;
c) protege o0 "miolo" do loteamento, garantindo o sossego dos demais moradores.

4. Andlise dos Potenciais Impactos Urbanisticos

A implementacdo do PLC n° 02/2026 gerard uma série de impactos urbanisticos, tanto positivos
quanto negativos, que devem ser cuidadosamente avaliados.

4.1. Impactos na Mobilidade e Trafego

« Potenciais Impactos Positivos:

a) Melhoria da Mobilidade Urbana: a concentracdo de servigos e comércio em eixos estruturais
pode reduzir a necessidade dos cidaddos de adentrar bairros residenciais para acessar bens e
servicos béasicos. Isso pode desafogar vias internas e otimizar fluxos de trafego nos corredores
principais;

b) Racionalizacdo de Fluxos: o direcionamento do trafego gerado pelas novas atividades para 0s
eixos viarios principais, conforme o art. 140-B, §1° que veda a utilizacdo de vias internas
para carga e descarga, € uma medida crucial para preservar a fluidez e a seguranca nas areas
residenciais internas.

e Potenciais Impactos Negativos e Desafios:
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a) Aumento Localizado de Trafego: a permissdo de novos usos certamente resultard em um
aumento do volume de veiculos e pedestres nas vias abrangidas pela FAEV. Sem um
planejamento adequado, isso pode gerar congestionamentos pontuais e dificuldades de
acesso;

b) Pressdo sobre o Transporte Publico: o crescimento da demanda por deslocamento nesses
eixos pode exigir um aprimoramento e expansdo da oferta de transporte publico;

c) Demandas por Estacionamento: a instalacdo de comércios e servicos demandara vagas de
estacionamento, o que pode sobrecarregar o viario publico ou gerar a necessidade de solucGes
privadas.

4.2. Impactos no Uso e Ocupacao do Solo

« Potenciais Impactos Positivos:

a) Flexibilizacdo e Diversificacdo: a FAEV promove uma flexibilizacdo do uso do solo em areas
que j& perderam, em parte, seu carater estritamente residencial devido ao fluxo viario. 1sso
permite uma diversificacdo funcional que se alinha a dindmica da cidade;

b) Aproveitamento Racional do Solo Urbano: permite que lotes em posicGes estratégicas (frente
para eixos Vviarios) sejam utilizados de forma mais eficiente e econdmica, contribuindo para o
desenvolvimento urbano sustentavel,

¢) Regularizacdo Urbanistica: o art. 140-E permite a regularizacéo de atividades néo residenciais
ja existentes, sanando situacdes de informalidade ou "limbo juridico", conferindo seguranca
aos proprietarios e ao poder publico.

« Potenciais Impactos Negativos e Desafios:

a) Descaracterizacio de Areas Residenciais: embora o PLC se esforce para proteger o "miolo”
dos loteamentos, a introducdo de usos ndo residenciais na FAEV pode, ainda assim, gerar
uma percepc¢do de descaracterizacdo em parte do bairro, especialmente nas areas limitrofes;

b) Pressdo por Adensamento: o interesse econdmico pode gerar pressdo por maior adensamento
construtivo e ocupacao em desacordo com a ambiéncia local, caso 0s parametros urbanisticos
ndo sejam rigorosamente fiscalizados e regulamentados.

4.3. Impactos na Ambiéncia Residencial e Qualidade de Vida

« Potenciais Impactos Positivos:

a) Protecdo do "Miolo™" Residencial: o PLC é explicito na manutencdo da restri¢do estritamente
residencial para os lotes internos, conforme o art. 140-B, 82° o que é fundamental para
preservar a qualidade de vida e 0 sossego dos moradores dessas areas;

b) Minimizagdo de Conflitos: ao estabelecer regras claras para a transicdo de uso, o PLC visa
reduzir os conflitos entre moradores que buscam manter o isolamento residencial e
proprietarios que desejam dar uso econdmico a seus lotes.
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o Potenciais Impactos Negativos e Desafios:

a) Ruido, Vibracdo e Poluicdo: atividades comerciais e de servicos, mesmo de baixa e média
incomodidade, podem gerar aumento de ruido, vibracdo, odor e poluicdo atmosférica ou
visual nas areas da FAEV, afetando diretamente as residéncias mais proximas. O art. 140-B,
I11, impde limites, mas a fiscalizagdo sera essencial;

b) Alteracdo da Percepcdo de Seguranca: a maior circulacdo de pessoas e veiculos em horérios
estendidos pode alterar a percepcéo de seguranca dos moradores na FAEV;

¢) Impacto na Paisagem Urbana: a alteracdo dos usos pode modificar a paisagem e o perfil
arquitetbnico das areas da FAEV, exigindo diretrizes especificas no regulamento para
harmonizacéo visual.

4.4. Impactos Econémicos e Valorizacdo Imobiliaria
e Potenciais Impactos Positivos:

a) Valorizacdo Imobiliéria: a permisséo de usos ndo residenciais pode gerar uma valorizagdo dos
imoveis situados na FAEV, que antes sofriam desvalorizacdo devido a inadequacgédo do uso
residencial frente ao trafego intenso;

b) Estimulo a Atividades Econdmicas: a criacdo de regras claras e a possibilidade de novos
empreendimentos podem estimular o surgimento de comércio e servicos, gerando empregos e
renda para 0 municipio;

c) Aumento da Arrecadacdo: o aumento da atividade econémica e a valorizacdo imobiliaria
podem, em médio prazo, contribuir para o aumento da arrecada¢cdo municipal via impostos e
taxas.

o Potenciais Impactos Negativos e Desafios:

a) Gentrificacdo: embora improvavel em sua totalidade, a valorizacao das areas da FAEV pode,
em casos especificos, levar a substituicdo de moradores de baixa renda por atividades mais
rentaveis, embora o foco seja em zonas ja impactadas por eixos viarios;

b) Especulacdo Imobilidria: o interesse em areas de FAEV pode gerar especulacdo, caso nao
haja mecanismos de controle e fiscalizagéo eficazes.

4.5. Impactos na Infraestrutura Urbana
o Potenciais Impactos Positivos:
a) Aproveitamento de Infraestrutura Existente: o PLC busca otimizar o uso da infraestrutura

viaria e urbana ja presente nos eixos estruturais.

« Potenciais Impactos Negativos e Desafios:
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a) Sobrecarga de Infraestrutura: mesmo em eixos estruturais, 0 aumento da densidade de uso e
de atividades pode sobrecarregar a infraestrutura existente de saneamento béasico (&gua,
esgoto, drenagem), energia elétrica e telecomunicacdes;

b) Necessidade de Monitoramento: serd fundamental que a analise técnica do 6rgdo municipal
competente, prevista no Art. 140-C, 8§ 2°, inclua uma avaliagdo rigorosa da capacidade da
infraestrutura e a necessidade de investimentos.

4.6. Impactos na Seguranca Juridica e Administrativa

« Potenciais Impactos Positivos:
a) Resolucdo de Conflitos: o PLC oferece uma solucéo juridica para o "limbo™ entre restricdes
convencionais e 0 zoneamento municipal, reduzindo litigios administrativos e judiciais;
b) Clareza e Transparéncia: estabelece um arcabouco legal claro para proprietarios, investidores
e para a prépria administracdo municipal na concessdo de alvaras e licengas;
c) Modernizagdo do Direito Urbanistico: conforme a justificativa, representa um "passo decisivo
para a modernizacdo do Direito Urbanistico de Orlandia”.

e Potenciais Impactos Negativos e Desafios:

a) Complexidade da Regulamentacéo: a eficacia do PLC dependera fortemente da qualidade e
detalhnamento da regulamentacdo a ser elaborada pelo Poder Executivo (art. 140-D).
Regulamentos genéricos ou ambiguos podem gerar novas incertezas;

b) Capacidade de Fiscalizacdo: a implementacdo e fiscalizacdo das condi¢bes de uso, dos
parametros urbanisticos e das medidas mitigadoras exigirdo capacitacdo e recursos adequados
da equipe municipal.

5. Medidas Mitigadoras e Dispositivos de Controle

O PLC n° 02/2026 ja incorpora diversas medidas mitigadoras e dispositivos de controle para
gerenciar os impactos, especialmente os negativos, buscando um equilibrio entre o desenvolvimento
econbmico e a preservacao da qualidade de vida residencial:

o Definicdo de Baixa e Média Incomodidade: a permissdo para usos comerciais e de servicos é
restrita a atividades de "baixa e média incomodidade”, com o Poder Executivo responsavel por
regulamentar uma relagdo exemplificativa (art. 140-D, Il). Isso é crucial para filtrar atividades
potencialmente disruptivas.

o CondicGes Rigidas para Atividades: as cinco condigdes estabelecidas no art. 140-B para a
admissdo de usos ndo residenciais (compatibilidade ambiental, sem trafego pesado, limites de
ruido/vibragao/poluicdo, vedacdo de industriais/perigosas, observancia de parametros) sdo essenciais
para proteger o entorno.

e Restricdo de Acesso de Veiculos: a determinacdo de que o acesso de carga e descarga ocorra
exclusivamente pela testada do eixo viario (art. 140-B, 8§ 1°) é uma medida mitigadora direta para
proteger as vias internas dos loteamentos do trafego pesado e incomodo.
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e Manutencdo do Uso Residencial Interno: a preservacao do carater estritamente residencial para 0s
lotes fora da FAEV (art. 140-B, 8 2°) é a principal medida para garantir a qualidade de vida nas areas
mais profundas dos loteamentos.

o Analise Técnica e EIV: A exigéncia de analise técnica do 6rgdo municipal competente e a
possibilidade de requisicdo de Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV), conforme o art. 140-C, §2°,
permitem uma avaliagdo caso a caso, considerando as particularidades de cada situacdo e a mitigagédo
especifica de impactos.

e Averbacao no Registro Imobilidrio: a averbacdo da autorizagéo no registro do lote (art. 140-C, §3°)
garante publicidade e seguranca juridica sobre o novo regime de uso.

e Poder Regulamentar Detalhado: A delegacdo ao Poder Executivo para regulamentar aspectos
como a profundidade maxima da FAEV, critérios de avaliacdo de impactos e medidas mitigadoras
(art. 140-D) é um mecanismo de controle flexivel e adaptavel as necessidades locais.

6. Conclustes e Recomendacgtes

O PLC n° 02/2026 de Orlandia/SP representa um esfor¢o significativo para modernizar o
ordenamento territorial, respondendo de forma pragmatica e legal a um problema urbanistico comum em
cidades em crescimento. Ele busca harmonizar interesses conflitantes, reconhecendo a evolugéo das vias
urbanas e a necessidade de flexibilizacdo do uso do solo, sem desconsiderar a importancia da qualidade de
vida residencial.

Os principais impactos identificados indicam que a proposta tem o potencial de:

. Positivamente: Promover a seguranca juridica, estimular o desenvolvimento econémico nos
eixos viarios, otimizar a infraestrutura existente e melhorar a mobilidade urbana ao concentrar
Servigos.

. Desafios a serem Gerenciados: Potencial aumento de trafego localizado, ruido e alteracdo da
ambiéncia em areas especificas da FAEV.

A eficécia do PLC dependera criticamente da:

a) Qualidade da Regulamentacdo: O Poder Executivo devera elaborar um decreto regulamentar
detalhado, claro e objetivo, estabelecendo com precisdo a profundidade da FAEV, a lista de
atividades permitidas e seus critérios de incomodidade, e os parametros urbanisticos e edilicios
especificos;

b) Capacitacdo e Fiscalizacdo: A prefeitura precisard investir na capacitacdo de suas equipes
técnicas para realizar as anélises de compatibilidade e os EIVs, bem como garantir uma fiscalizacdo
continua e rigorosa das condi¢des estabelecidas para as atividades;

C) Participacdo Publica: A audiéncia publica convocada, conforme o Edital de Convocacéo, é
uma etapa crucial. E fundamental que as contribui¢des da sociedade sejam consideradas para refinar
a proposta e assegurar que os interesses dos moradores sejam devidamente representados.
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Em suma, o PLC n® 02/2026 é um instrumento necessario e bem-fundamentado no Direito
Urbanistico, capaz de promover uma transi¢cdo urbana ordenada e justa, desde que implementado com um
robusto arcabouco regulatorio e fiscalizatorio.

Orlandia, 23 de marco de 2026.

Tania Mara Tonetto
Engenheira Civil
Matricula 3837




