APENDICE Ill - ZPA 9
SUBSIDIOS AS PRESCRICOES URBANISTICAS

O presente tépico objetiva informar sobre as caracteristicas urbanisticas presentes
em cada subzona da ZPA 9, que subsidiaram a proposta de zoneamento. Esta analise
qualitativa do territorio toma por base os atributos predominantes do parcelamento do solo e
indice de Coeficiente de Aproveitamento real (CAr)* por quadra da ZPA, observados para
isso Cadastro Territorial (SEMURB, 2015)?, identificadas por subzona, conforme descricao

abaixo:

= SP (Figura 1):

o Area resultante do mapeamento de APPs apresenta grande diversidade no
padrdo de parcelamento; contudo, predominam as grandes glebas (40,33 Ha;
58 Ha; 140,88 Ha), as quais, em sua maior parte encontram-se vazias. Nas
areas que foram objeto de parcelamento — loteamento Caiana e Novo
Horizonte — o cadastro imobiliario registra a existéncia de lotes menores,
respectivamente, nestes predominam de 15x30m e 20x40m. As margens do
Rio Doce e proximo a Conselheiro Tristdo ha inicio de ocupacao irregular de
uso habitacional, onde ndo ha definicdo clara dos lotes, impossibilitando a
medicdo precisa do indice. Pelo cadastro observa-se que as frentes das
casas variam, em média, de 5 a 7m nesta area;

o O coeficiente aproveitamento real nesta subzona ¢é diversificado,
predominando indices bastante baixos, menores que 0,10. Registra-se que
algumas poucas quadras onde os indices variam entre 0,12 a 0,39, nos
limites com a AEIS El Dorado e com a SUR 01.

o Na minuta de lei proposta ndo foram definidos os indices para a SP,

remetendo para quando da elaboracdo dos respectivos Planos de Manejo.

10 Coeficiente de Aproveitamento real por quadra é calculado tomando por base os dados do Cadastro Imobiliario
Municipal, o mapeamento da cidade em quadras e o total de area construida de cada uma delas.
? 0 Cadastro territorial (SEMURB/2015) que registra as ocupagdes no territério do municipio, informagdes cartograficas.



Figura 1 — Coeficiente de Aproveitamento real da SP.
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= SC 1 (Figura 2):

o Ha presenca de grandes glebas, com predominancia de granjas e sitios, (na
Rua Anita Marques, via que divide a ZPA 9 do restante do bairro Lagoa Azul).
Abrange parte de uma grande onde estd inserido o complexo de lagoas
situado na Subzona de Preservacdo (SP). Nesta subzona esta registrado em
Sao Gongalo do Amarante o partido urbanistico do Loteamento Lagoa Azul,
que previa lotes de 9000m2 (50 X 180m), entretanto, sua ocupag¢do mostra
que o projeto ndo foi implantado como previsto, havendo uma grande
diversidade no formato e dimensdes desses lotes (23x325m; 30x170m),
muitos deles se estendem entre a citada rua e a Lagoa do Azul Dendé.
Observa-se que existem reparcelamentos na &rea resultando em lotes com
dimensbes variadas, normalmente com testadas acima de 10m e
profundidade de 30m;

o Resultado do exposto, o coeficiente de aproveitamento real nesta subzona é
bastante baixo, de 0,01. Contudo, quando se utiliza como referéncia os lotes

efetivamente ocupados, este indice se eleva para 0,20.



o Tais caracteristicas predominantes associadas as condicdes ambientais da
area, fundamentarem a proposta de um lote minimo de 5.000,00 m2 e CA
maximo de 0.20.

Figura 2- Coeficiente de Aproveitamento real nas SC1, SC2 e SC3.
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Fonte: DGSIG/SEMURB, 2015.

= SC 2 (Figura 2):

0 A subzona tem aproximadamente 16 Ha e estd encravada entre duas
grandes glebas (58Ha e 140,88Ha) definidas como SP. Seus limites foram
resultantes do mapeamento de APPs e areas de fragilidade ambiental
(corredores interdunares);

0 A SC2 nédo apresenta coeficiente de aproveitamento por tratar-se de
uma area ainda ndo ocupada®. A proposta de prescricdes indica o coeficiente
de aproveitamento maximo de 0,10, submetida a exigéncia de um plano de
manejo, visando possibilitar a instalacdo de equipamentos de apoio a

Subzona de Preservacéao (SP).

A imagem registra nesta subzona indice de 0,01, mas vale ponderar que o calculo foi feito a partir
de uma gleba néo parcelada.



= SC 3 (Figura 2):

0 Esta &rea possui situacdo similar a SC1, por sua delimitagdo ser decorrente
de caracteristica ambiental, se sobrepondo as grandes glebas existentes
nessa subzona (5,52Ha em gleba de 140,88Ha; e 8.879,01m2 no lote de
58Ha). A proposta prevé lotes minimos de 10.000,00 m?, buscando assegurar
a manutencgao e conservacao da area;

o O coeficiente de aproveitamento real € variavel. Sabe-se que em sua maior
parte o indice é 0 por ndo haver edificacdo e 0,07 na porcao ao longo da Rua
Apbstolo Siméao. Considerando que do ponto de vista ambiental é passivel de
ocupacao (superficie arenosa aplainada), foi proposto o C.A. maximo de 0,20.
O objetivo foi criar uma zona de amortecimento, visando controlar pressao da
urbanizacéo no entorno da subzona de Preservacao (SP).

o Identifica-se, ainda, que a porcao limitrofe desta subzona ao longo da Rua
Apbstolo Siméo existem edificacbes com caracteristicas de ocupacéo ilegal,
gque acompanham o padréo de ocupacédo do entorno. Nesta pequena faixa, os
lotes apresentam dimensdes em média de 8,50 x 15,00 m e o coeficiente real
da quadra chega a 0,40. Dado o objetivo definido para esta subzona, a
proposta que estas ocupacdes sejam retiradas ou se congele a expanséo,

regularizando somente as j& consolidadas.

= SC 4 (Figura 3):

o Abrange a margem lindeira a Estrada de Jenipabu — RN 304 — e parte do
Loteamento Novo Horizonte e encontra-se encravada no interior da SP.
Predomina a irregularidade no parcelamento, com lotes de dimensdes muito
variadas (15x50m; 6,5x50m; 10x50m; 45x125m; 45x40m; 20x45m)
distribuidos em toda subzona. A presenca de balnearios com antropizacéo
préxima as lagoas é uma das caracteristicas de ocupacao dessa subzona.
Originalmente, o Loteamento Novo Horizonte, previa terrenos de 20 x 40m
(800m?2) que nao foram implantados no local. A proposta de parcelamento
para a area, com vistas a conservacao das caracteristicas ambientais locais
(corredor interdunar), indica lote minimo de 1.000,00mz.

o0 O coeficiente de aproveitamento real por quadra nesta subzona pela base de
dados é baixo, predominando indice de 0,04. No entanto, no trecho onde se
concentram as ocupacdes — ao longo da estrada de Jenipabu — o indice no
lote chega a 0,20. Nesse sentido, limitou-se o coeficiente maximo de

aproveitamento a 0,20.



Figura 3- Coeficiente de Aproveitamento real da SC4.
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Fonte: DGSIG/SEMURB, 2015.

= SC 5 (Figura 4):

0 Apesar de existir grandes glebas nesta subzona, predominam os lotes ja
implantados de 450,00 m2 (15 x 30m), resultante do Loteamento Caiana, que
serviu de orientagdo para definicdo do lote minimo nesta area;

o O coeficiente de aproveitamento real predominante na SC5 pela base de
dados é muito baixo, predominando indice em toda a subzona de 0,01.
Contudo, ha quadras com indices que variam de 0,08 a 0,12. Esse indice
reflete a baixa ocupacdo ainda da area. No calculo do indice lote a lote, o
indice varia entre 0,20 e 0,50, o que levou a proposta de um CA maximo de

0,40 nesta subzona.



Figura 4- Coeficiente de ég.roveitamento real da SC5 e SC6.
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Fonte: DGSIG/SEMURB, 2015.

= SC 6 (Figura 4):

0 A ocupacdo desordenada da area resultou em lotes com formato e
dimensfes bastante diversificadas — desde lotes com testadas de 80m e
profundidade com mais de 200m até alguns medindo 10 x 30m. Parte da area
existem as grandes glebas, na por¢cdo que margeia a Avenida Doutor Jodo
Medeiros Filho, e proximo ao Rio Doce existem ocupacfes clandestinas com
lotes variam de 8 x 17m a 45 x 85m. No intuito de promover a conservacao de
uma area anteriormente caracterizada por brejo e criar uma zona de
amortecimento no entorno da subzona de Preservacéo (SP), propde-se lotes
com area minima de 5.000,00mz2.

o O coeficiente de aproveitamento real nesta subzona varia entre 0 a 0,08 e
numa pequena porcao o coeficiente da quadra atinge indice de 0,16. O
coeficiente de aproveitamento maximo proposto é de 0,20, buscando conciliar
a necessidade de conservacdo com a possibilidade de implantacdo de usos
na Avenida Jodo Medeiros, um dos principais corredores viarios da area.



= SUR 1 (Figura 5):
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Observa-se a grande diversidade de dimensdes dos lotes. Abrange o
Loteamento Novo Horizonte, originalmente loteada com terrenos de 20x40m,
entretanto, o qual foi ocupado por loteamentos irregulares com
predominancia de lotes de 7 x 15 m. Essa forma de ocupacéo se estende em
direcdo a AEIS Gramorezinho, com excecado de trés grandes glebas (37 x
233m; 47 x 233m; 18 x 230m). A parte sul da subzona, em direcdo a SUR 2
apresenta em sua maior parte lotes de maiores dimensfes, maiores que
200,00 m2. Assim, foi proposto lote minimo de 200,00m* para a Subzona de
Uso Restrito 1 (SUR1), cabendo, contudo, tratamento especial aos lotes
menores pré-existentes na area;

O coeficiente de aproveitamento real nas quadras nesta subzona vai desde
0,05 a 0,64, sendo notério em sua maioria indices acima de 0,25. Se
observado lote a lote, principalmente nas quadras entre a Rua Luiz Valentim
e Rua dos Imigrantes, verificam-se indices que variam em torno de 0,60 a
1,00. Diante desse contexto e por suas condi¢des fisico-ambientais, foi

proposto um coeficiente maximo de 0,60.

Figura 5- Coeficiente de Aproveitamento real na SURL.
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= SUR 2 (Figura 6):

o0 Observa-se a irregularidade de parcelamento do solo, com predominancia de
grandes glebas. E possivel identificar algumas delas com dimensdes de 65 x
835m (>50.000,00m?), e em outras ndo ha identificacdo clara dos limites
lotes. A grande profundidade da maioria dos lotes e a definicdo da SUR2
numa faixa de aproximadamente 100m ao longo da Av. Moema Tinoco da
Cunha Lima, faz com que os mesmos estejam parcialmente enquadrados
como Subzona de Preservacao. Considerando estas caracteristicas citadas e
a proximidade com a Subzona de Preservacdo, foi estabelecido um lote
minimo de 1.000,00 m?.

o O coeficiente de aproveitamento real nesta subzona apresenta indice
variando de 0,01 a 0,10. Foi proposto Coeficiente de Aproveitamento maximo
de 0,60 por tratar-se de area lindeira a Av. Moema Tin6co da Cunha Lima,
corredor viario de maior relevancia.

Figura 6 - Coeficiente de Aproveitamento real da SUR2.
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» SUR 3 (Figura 7):
o H& regularidade predominante em seu parcelamento, originario do
Loteamento Caiana, com lotes de dimensdes predominantes de 15 x 30m
(450m2), entretanto existem ainda lotes de 10 x 20 (200,00m?2) e outros com

testadas de 6, 7, 8m e com profundidade de 15 ou 30m; Para essa subzona
8



foi proposto o lote minimo de 450,00 m?, cabendo, contudo, tratamento
especial aos lotes menores pré-existentes na area;

o O coeficiente de aproveitamento real varia entre 0,06 a 0,32, predominando
valores acima de 0,11. Propde-se um coeficiente maximo para SUR3 de 0,60

mais préximo do que se encontrou quando calculado lote a lote.

Figura 7- Coeficiente de Aroveitmgn‘tg real da SUR 03.
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*= Na subzona AEIS Gramorezinho (Figura 8):

o O parcelamento desta subzona predominantemente esta conformado por
grandes glebas voltadas para o uso agricola. E possivel observar
cercamentos das propriedades cujas testadas variam em média de 30 a 50m
e profundidades que se estendem até o rio (200 a 500m). Observa-se em
numero reduzido lotes com dimensodes entre 3 x 15m e 8m x 20m, frutos de
reparcelamentos irregulares.

o O coeficiente aproveitamento real por quadra nesta subzona é baixo,
prevalecendo indice de 0,03. Apenas em uma das quadras o indice resulta
em 0,12. De todo modo, cabe lembrar que o reparcelamento nesta area eleva

este indice pontualmente para valores s entre 0,20 a 0,70.



Figura 8 - Coeficiente de Aproveitamento real da AEIS Gramorezinho.

» ~ R 5
+/:0.55059 045
*/0154:0141.0,47

= Na subzona AEIS El Dourado:

o O parcelamento desta subzona € bastante irregular predominando lotes
menores que 200,00 m2, previsto pelo Plano Diretor. E recorrente observar
lotes de 7 x 15m, principalmente nas proximidades da Av. Moema Tinoco da
Cunha Lima. No entorno da Lagoa do Sapo, observa-se lotes com testadas
estreitas e grandes profundidades (7,5m x 40m; 8m x 80m).

o O coeficiente de aproveitamento real por quadra nesta subzona é
diversificado, apresentando predominantemente valores acima de 0,13 —
chegando até 0,42 - refletindo o alto adensamento dos assentamentos

precarios, se comparado as demais subzonas.
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Figura 9 - Coeficiente de Aproveitamento real da AEIS El Dourado.
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Por fim, importa lembrar que nas subzonas conformadas como AEIS, pela configuracéo
morfolégica desses assentamentos e especificidade de tratamento que exigirdo, seus
indices serao definidos em regulamentac¢des especificas.
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