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Lei N” 446/2014, de 01 de julho de 2014.

SR NICIPAL
'SREES: %vfﬁ@ y ‘ INSTITUI A LEI DE ) USO,
23 JUL, 2014 PARCELAMENTO E OCUPACAO DO
SOLO DO MUNICIPIO DE SAO JOAO
DOS PATOS-MA E ESTABELECE
DIRETRIZES E NORMAS PARA SUA
IMPLEMENTACAO E DA OUTRAS

PROVIDENCIAS.

RECEBIDO Hs.

O PREFEITO MUNICIPAL DE SAO JOAO DOS PATOS, no uso
de suas atribuicoes legais, faz saber que a Camara Municipal aprovou e eu
sanciono a seguinte Lei:

TITULO I
PRINCIPIOS BASICOS

Art. 1° - A Lei de Uso Parcelamento e Ocupacao do Solo do Municipio de Sao
Jodao dos Patos, como um dos instrumentos da politica de seu
desenvolvimento sustentavel, deve assegurar a plena realizacdo das funcoes
sociais, econdmicas e ambientais do mesmo e garantir o exercicio do direito
de cidadania e o bem estar de seus habitantes, mediante:

I - adequada distribuicao espacial da populacdao, das atividades
socioeconomicas e dos equipamentos urbanos e comunitarios;

II - justa distribui¢ao dos beneficios e onus decorrentes do processo de
urbanizacao;

III - integracdo e complementacao das atividades urbanas e rurais;

IV - protecdo, preservacao, conservacao e recuperacao das areas urbanas e
das rurais;

V - protecdo, preservacao, conservacao e recuperacao do meio ambiente;

VI - protecao, preservacao, conservacao e recuperacao do patrimonio
cultural, natural e paisagistico;

VII - controle do uso e ocupacao do solo de modo a evitar:

a) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

b) o parcelamento do solo e da edificagdo, excessivos com relacao aos
equipamentos urbanos e comunitarios existentes;

) a ociosidade, a sub-utilizacdao ou nao utilizacao do solo urbano edificavel;
d) o bloqueio do campo visual em paisagem de notavel beleza cénica;

e) a falta de alinhamento das edificacoes. £
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VIII - definicao de indices urbanisticos de controle dos usos ¢ densidade de
ocupacao do solo;
IX - hierarquizacao do sistema viario.

TITULO II
DA DIVISAO TERRITORIAL

CAPITULO I
DA ORGANIZACAO TERRITORIAL

Art. 2° - Para o cumprimento dos objetivos enunciados nesta Lei, o
Municipio se divide em Zonas, que sao parcelas amplas do territorio
municipal diferenciadas pelas caracteristicas gerais de uso, parcelamento e
ocupacao do solo.

Art. 3° - Ficam estabelecidas no territorio de Sao Joao dos Patos-MA as
seguintes zonas e areas:

I - Zona Urbana - ZU

II - Zona de Especial Interesse Ambiental — ZEIA

III - Zona Especial de Negocios — ZEN

IV - Zona Rural-Urbana - ZUR

V - Zona Rural - ZR

VI- Areas Reservadas — AR

Art., 4° - As Zonas sao subdivididas, onde sao atribuidos indices e
parametros urbanisticos segundo a intensidade dos diversos usos e
atividades economicas, sociais e culturais.

Art. 5° - A subdivisao das Zonas apresenta-se como:
I - Zona Urbana - ZU

- Zona Urbana Diversificada - ZUD

- Zona Urbana de Expansao - ZUE

- Zona Urbana Consolidada - ZUC

II - Zona de Especial Interesse Ambiental — ZEIA
- ZEIA 1 - Reserva Extrativista

- ZEIA 2 - Area de Preservacao Ambiental (APA)

- ZEIA 3 - Area de Preservacao Permanente (APP)
- ZEIA 4 - Parque Municipal

III - Zona Especial de Negocios — ZEN

- ZEN - Industrial 1, 2 e 3.

- ..." s -\-']
- ZEN - Servicos. /,-’/Zg{/ /
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- ZEN - Agronegocios.

- ZEN - Servicos e agronegocios

IV — Zonas Rurais 1 e 2 - ZRs

V - Zona Rural-Urbana - ZUR

VI - Zona de Especial Interesse Social - ZEIS

VII - Areas Reservadas — AR

Paragrafo tnico - No Anexo II sao apresentadas explicacoes sobre a
Composicao da Organizacao Territorial.

CAPITULO II
DAS ZONAS URBANAS - ZU

SECAO I
DAS ZONAS URBANAS DIVERSIFICADAS - ZUD

Art. 6° - Zonas Urbanas Diversificadas sao as que apresentam restricoes a
uma ocupacao mais intensiva do solo.

Art. 7° - Constituem diretrizes das Zonas Urbanas Diversificadas:

I - Reverter processos acentuados de fracionamento do solo, de que
resultaram lotes menores que o modulo de lote urbano minimo;

II - Garantir que a instalacao de infra-estrutura e servicos urbanos, em
especial de sistema viario basico, sistemas de macrodrenagem, esgotos
sanitarios e de abastecimento de agua, preceda a ocupacao do solo;

III - Graduar a intensidade da ocupacdo urbana em areas limitrofes de
zonas especiais de negocios, urbana consolidada, urbana de expansao e
rural.

Paragrafo Unico - As Zonas Urbanas Diversificadas limitam-se conforme
memorial descritivo contido na Lei que institui o Plano Diretor Municipal.

SECAO II
DAS ZONAS URBANAS DE EXPANSAO - ZUES

Art. 8° - Zonas Urbanas de Expansao sao as que apresentam potencial de
urbanizacao sub-aproveitado, com ocupacao nao consolidada, déficit de
infra-estrutura, de sistema viario, de transporte, de comercio e servicos, e
onde a ocupac¢ao do solo deve ser de intensidade moderada.

Art. 9° - Constituem diretrizes das Zonas Urbanas de Expansao a
consolidacao e a ampliacdo da urbanizacao, em especial com esgotos
sanitarios, coleta de lixo, drenagem e pavimentacao, favorecendo o
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adensamento moderado do uso e da ocupacao do solo com predominancia de
uma paisagem edificada horizontal.

Paragrafo Unico - As Zonas Urbanas de Expansao limitam-se conforme
memorial descritivo contido na Lei que institui o Plano Diretor Municipal.

SECAO III
DAS ZONAS URBANAS CONSOLIDADAS - ZUCS

Art. 10° - Zonas Urbanas Consolidadas sao aquelas de privilegiada
centralidade, proximas da infra-estrutura basica e dos equipamentos
urbanos, com boas condig¢oes de acesso e cuja intensificacao de ocupacao €
estratégica para a consolidacao da cidade compacta e economica e dos
vetores adequados de expansao urbana.

Art. 11° - Constituem diretrizes das Zonas Urbanas Consolidadas priorizar e
estimular a ocupacao de grandes vazios, expressando 0s novos parametros e
possibilidades construtivas do Plano Diretor.

Art. 12° - Nas Zonas Urbanas Consolidadas o Poder Publico determinara,
quando couber, a utilizacao compulsoria do solo urbano nao edificado, sub-
utilizado ou nao utilizado e a incidéncia do imposto territorial progressivo,
conforme dispoe o Art. 197° da Lei Organica Municipal.

§ 1° - Aplica-se o previsto neste artigo aos lotes com area superior a 5.000m?
(cinco mil metros quadrados), localizados na ZUC.

§ 2° - As Zonas Urbanas Consolidadas limitam-se conforme memorial
descritivo contido na Lei que institui o Plano Diretor Municipal.

CAPITULO III
DAS ZONAS DE ESPECIAL INTERESSE AMBIENTAL - ZEIAS

Art. 13° - Consideram-se Zonas Especiais de Interesse Ambiental — ZEIA:
I - ZEIA 1 - Reservas Extrativistas - Areas extrativista;

II - ZEIA 2 — Areas de Protecio Ambiental — APA;

III - ZEIA 3 - Areas de Preservacdo Permanente;

IV - ZEIA 4 - Parques Municipais.

Art. 14° - Espacos de lazer coletivo urbano com até 1 ha (um hectare) de
area classificam-se como pracas e acima de 1 ha (um hectare), como

o+
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Art. 15° - Ficam criadas as seguintes Areas Verdes Municipais: Areas de
Protecio Ambiental (APA), Reservas Extrativistas, Areas de Preservacao
Permanente e Parque Municipais.

Paragrafo Unico - As Zonas Especiais de Interesse Ambiental - ZEIAs,
limitam-se conforme memorial descritivo contido na Lei que institui o Plano
Diretor Municipal.

CAPITULO IV
DAS ZONAS ESPECIAIS DE NEGOCIOS - ZENS

Art. 16° - Zonas Especiais de Negocios sao aquelas destinadas a complexos
de empreendimentos economicos agropecuarios, industriais e de servicos,
geradores de trabalho e renda, de interesse para a sustentabilidade da
economia municipal.

Art. 17° - Constituem objetivos das Zonas Especiais de Negocios:
I - Promover a diversificacao da base economica municipal;

II - Induzir a realizacao das potencialidades e vocagoes economicas que
melhor aproveitem, desenvolvam e preservem os atributos fisicos,
ambientais, culturais e humanos de Sao Joao dos Patos;

III - Gerar emprego e renda para a populacao local;

IV — Prover condicoes atrativas de investimentos publicos e privados, criando
diferenciais de qualidade para a estrutura municipal na Baixada
Maranhense;

V - Dar uso sustentavel aos campos inundaveis.

Art. 18° - Consideram-se Zonas Especiais de Negocios — ZENs, conforme sua
vocac¢ao predominante:

I - ZEN industrial 1 — apresenta instalagao de empreendimentos industriais
de extracdo mineral, com risco ambiental e fonte potencial de poluicao, cuja
classificacao sera regulamentada através da Lei de Parcelamento e Uso e
Ocupacao do Solo;

II - ZEN industrial 2 — apresenta potencial para a instalacao de industrias de
grande e médio porte, assim como, empreendimentos de apoio ao transporte
inter-modal com instalagées de apoio logistico, cuja classificacao sera
regulamentada através da Lei de Parcelamento e Uso e Ocupacao do Solo;

III - ZEN industrial 3 — apresenta potencial para a instalacao de industrias
de grande e médio porte, cuja classificacao sera regulamentada, observado o
Anexo VIII, desta Lei e através da Lei de Parcelamento e Uso e Ocupacao do
Solo;
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IV - ZEN servicos 4 — apresenta potencial para a instalacao de industrias de
pequeno porte acopladas a servicos especializados, cuja classificacao sera
regulamentada, observado o Anexo VIII, desta Lei, e através da Lei de
Parcelamento e Uso e Ocupacao do Solo;

V - ZEN servicos 5 — apresenta potencial para a instalacao de industrias de
pequeno porte acopladas a servicos especializados, cuja classificacdo sera
regulamentada, observado o Anexo VIII, desta Lei, e através da Lei de
Parcelamento e Uso e Ocupac¢ao do Solo;

VI - ZEN agronegocios 6 - apresenta potencial para a instalacao de
aquicultura e empreendimentos de apoio a pesca, cuja classificacao sera
regulamentada, observado o Anexo VIII, desta Lei, e através da Lei de
Parcelamento e Uso e Ocupacao do Solo;

VII - ZEN de servicos e agronegocios 7 - apresenta potencial para a
instalacdo de empreendimentos de apoio a pecuaria e atividade agricola,
acopladas a servicos especializados, cuja classificacao sera regulamentada,
observado o Anexo VIII, desta Lei e através da Lei de Parcelamento e Uso e
Ocupacao do Solo.

Paragrafo Unico - As Zonas Especiais de Negocios - ZENs, limitam-se
conforme memorial descritivo contido na Lei que institui o Plano Diretor
Municipal.

CAPITULO V
DAS ZONAS RURAIS - ZRS

Art. 19° - Consideram-se Zonas Rurais - ZR:
I - Zona Rural — ZR 1 - area constituida por encosta e fundo de vale com
disponibilidade hidrica adequada;

Art. 20° - Constituem diretrizes das Zonas Rurais estimular a ocupacao de
grandes areas de vocacao agricola corroborando para o fortalecimento
socioeconomico do municipio, de forma sustentavel, seguindo parametros e
possibilidades apontadas no Plano Diretor.

§ 1° - O Municipio podera organizar nestas areas fazendas coletivas ou eco-
vilas, seguindo parametros e possibilidades apontadas no Plano Diretor, cuja
regulamentag¢ao de areas e formas de empreender devera seguir legislacao
complementar.

§ 2° — As Zonas Rurais - ZRs, limitam-se conforme memorial descritivo
contido na Lei que institui o Plano Diretor Municipal.

A



\O Ap,
N )

u
M Nf(_
Oagvh

ESTADO DO MARANHAO
PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO JOAO DOS PATOS-MA
Avenida Getilio Vargas, 135 - Centro. CEP 65665-000
www.saojoaodospatos.ma.gov.br

CAPITULO VI
DAS ZONAS RURAL-URBANAS - ZURS

Art. 21° - Consideram-se Zonas Urbano-Rurais - ZUR

I - Zona Rural-Urbana - ZUR 1 - faixa de transicao contigua a Zona Especial
de Negocios de carater industrial e a Zona Urbana de Expansao Urbana;

Art. 22° - Constituem diretrizes das Zonas Rural-Urbana:

I - Estimular a ocupacao de grandes areas rurais-urbanas, com
caracteristicas sitios e chacaras, seguindo parametros e possibilidades
apontadas no Plano Diretor.

II - Garantir que a instalacao de infra-estrutura e servicos urbanos, em
especial de sistema viario basico, sistemas de macrodrenagem, esgotos
sanitarios e de abastecimento de agua, que precedam a ocupacao do solo;

III - Graduar a intensidade da ocupac¢ao urbana em areas limitrofes de
zonas rurais, zonas urbanas e zonas especiais de negocios.

Paragrafo Unico — As Zonas Rural-Urbanas - ZURs, limitam-se conforme
memorial descritivo contido na Lei que institui o Plano Diretor Municipal.

CAPITULO VII
ZONAS DE ESPECIAL INTERESSE SOCIAL - ZEISS

Art. 23° - Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS sao aquelas destinadas
aos usos de interesse social, em especial de habitacoes de interesse social.
Art. 24° - Consideram-se Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS:

I - ZEIS 1 - Sede, com embrido iniciado de 50 casas ja implantadas em
terreno proximo a Delegacia e Posto Policial.

II - ZEIS 2 - Sede, com possibilidade de implantacao de eco-vilas, onde ja
existe equipamentos comunitarios instalados.

Art. 25° - Para efeito de regularizacao urbanistica, os lotes com areas
inferiores a 200m? somente receberao titulacao coletiva.

Art. 26° - As alienagoes de imoveis necessarias a execug¢ao dos programas
habitacionais de interesse social ficam isentas do imposto de transmissao de
bens de imoveis, observados os requisitos da lei Complementar Federal 101,
de 4 de maio de 2000, Lei de Responsabilidade Fiscal.

Art. 27° - Para os novos conjuntos habitacionais nas ZEIS, a area minima
permitida das habitacoes sera de 50 m? (cinquenta metros quadrados).
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§ 1° - Poderao ser desenvolvidos programas habitacionais de interesse social
com solucoes especificas adequadas ao perfil socioeconoémico da familia-alvo.
§ 2° - As Zonas de Especial Interesse Social - ZEIS, limitam-se conforme
memorial descritivo contido na Lei que institui o Plano Diretor Municipal.

CAPITULO VIII
AREAS RESERVADAS - ARS

Art. 28° - As Areas Reservadas sao espacos destinados a instalacoes de
obras de infra-estrutura de interesse publico, a seguranca de infra-estrutura
instalada, assim como a implantacao de equipamentos de interesse coletivo.
§ 1° - As Areas Reservadas, em relacao as faixas de dominio das principais
redes instaladas e a instalar em Sao Joao dos Patos, a que se refere este
artigo deverao ter sua ocupacdo e uso conforme destinacoes e diretrizes
dispostas no Plano Diretor de Desenvolvimento Estratégico.

§ 2° - Fica assegurado ao Poder Publico Municipal o direito de preempcao
sobre a alienacdo dos iméveis constantes das Areas Reservadas.

§ 3° Paragrafo terceiro - Para efeito desta lei foram estipuladas faixas de
dominio de 40 (quarenta) metros para cada lado de rodovias expressas,
ferrovias, incluindo o gasoduto projetado.

§ 4° - As Areas Reservadas — ARs, limitam-se conforme memorial descritivo
contido na Lei que institui o Plano Diretor Municipal.

TITULO III
DO USO DO SOLO

Art. 29° - A instalacao dos usos obedecera a distribuicao estabelecida no
Anexo IV desta Lei.

Paragrafo Unico - A destinacdo de uso preferencial implica em prioridade
para criacao de incentivos fiscais e outros, para incentivar a sua
consolidacao, observados sempre requisitos da Lei Complementar Federal
101, de 4 de maio de 2000 - Lei de Responsabilidade Fiscal.

Art. 30° - A classificacao de usos do solo é estabelecida em Residencial, Nao
Residencial, Especial e Nao Conforme.

Art. 31° - Usos nao residenciais serao preferenciais ao longo de vias

#
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Art. 32° - Nas Zonas Especiais de Interesse Social, nos lotes proximos aos
eixos viarios deverdo ser estimuladas atividades de uso comercial de apoio ao
cotidiano.

Art. 33° - Nas Zonas e Areas Reservadas, usos existentes anteriores a
publicacao desta Lei e em desacordo com o que dispoe o Plano Diretor serao
considerados nao conformes.

Art. 34° - Podem ser liberados para usos comerciais, de servico ou
institucionais, imoveis de espécie residencial, desde que atendidas as
seguintes condigoes:

I - utilizacao do imovel com atividades afins;

II - atenda ao numero de vagas exigidas pelo Quadro de Estacionamento,
Anexo III, de acordo com a area destinada ao publico ou que exista
estacionamento de uso publico num raio de 500m a partir da edificacao em
que se instalar a atividade.

Art. 35° — No caso de firma ou pessoa fisica prestadora de servicos, podem
ser utilizados os imoveis de uso residencial como ponto de referéncia, sem
atendimento ao publico, para obtencao de alvara de localizac¢ao.

Art. 36° - A ampliacao, alteracdo, bem como incorporacao de novas
atividades objeto de alvara de localizacao, sao sujeitas a autorizacao da
Prefeitura através da substituicao do alvara de localizacao inicial.

Art. 37° - As modificacdes na legislacao que venham estabelecer novas
restricoes a instalacao de atividades ou a ampliar as ja existentes, nao
implicarao na sustacao ou restricao dos alvaras de localizacao ja concedidos.
Paragrafo Unico - O disposto no caput deste artigo nao se aplica aos iméveis
que venham a permanecer desocupados por prazo superior a 90 (noventa)
dias, contados a partir da data de expedicao do protocolo de solicitacao de
baixa ou transferéncia do alvara inicial.

Art. 38° - As atividades economicas urbanas que, por sua natureza, sao
efetuadas a céu aberto e de maneira permanente, devem ter sua area de
operacao murada, com instalagdes para escritério, cumprindo as demais
exigéncias constantes no Codigo de Obras.

Art. 39° - A tramitacao dos pedidos de funcionamento de atividade
economica pode ser concomitante ou distinta do processo de licenciamento
do prédio que a abrigara, podendo ser deferida somente apos a vistoria final

ou parcial de cada unidade individual. %
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Paragrafo tinico — A aprovacao do pedido de alvara de funcionamento pelo
municipio nao exime da obtencao de pareceres previstos pelas legislacoes
federal e estadual junto aos 6rgaos competentes desses dois niveis.

Art. 40° - A eficiéncia da estrutura urbana e a convivéncia harmoniosa entre
uso residencial e o uso nao residencial serao preservadas pela avaliacao do
nivel de incomodidade dos usos e pelo porte do empreendimento.

Art. 41° - Consideram-se usos incomodos as seguintes atividades

I - Atratoras de alto numero de veiculos automotores;

II - Comprometedoras da eficiéncia do trafego, em especial na rede principal
do sistema viario do Plano Diretor;

III - Geradoras de efluentes poluidores ou incomodos;

- Geradoras de ruidos em desacordo com a legislacao pertinente;

- Geradoras de riscos de seguranca, tais como manuseio e estocagem de
produtos toxicos, inflamaveis, venenosos;

- Geradoras de exigéncias sanitarias especiais.

§ Unico - As atividades que constituem usos incomodos constam do Anexo
IV desta Lei.

Art. 42° - As atividades que apresentam usos incomodos ficam sujeitas a
condi¢oes especiais para sua instalacao, observados o uso e ocupacgao ja
existentes no local e deverao, obrigatoriamente adotar medidas que os
tornem compativeis com o uso estabelecido no entorno.

Paragrafo Unico - O licenciamento de usos incémodos sera submetido ao
orgao municipal competente, podendo, a critério deste, ser submetido ao
Conselho Municipal da Cidade de Sao Joao dos Patos.

Art. 43° - Atividades classificadas como de uso incomodo, licenciadas em
data anterior a publicacao da presente Lei, serao toleradas desde que
atendam as normas ambientais, sanitarias e de seguranca.

Paragrafo Unico - Os estabelecimentos a que se refere este artigo serdo
considerados Uso Nao Conforme, vedadas reformas, acréscimos ou qualquer
tipo de modificacao.

Art. 44° - Consideram-se grandes equipamentos os empreendimentos,
publicos ou privados, passiveis de sobrecarregar a infra-estrutura urbana ou
provocar de forma significativa alteragcdes no espaco urhbano ou no meio
natural circundante. 5 /
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Art. 45° - Grandes equipamentos e empreendimentos urbanos, publicos ou
privados, terao a sua localizacao orientada de forma a equacionar o seu
impacto sobre a estrutura urbana, especialmente sobre o sistema viario, as
redes de infra-estrutura, o meio ambiente e as condi¢coes de moradia.

Art. 46° - O licenciamento dos empreendimentos considerados de impacto
sera submetido ao 6rgao municipal competente.

Art. 47° - Serao sempre considerados grandes equipamentos urbanos:

I - Empreendimentos sujeitos a apresentacao de Estudo Ambiental, nos
termos da legislacao pertinente e conforme solicitacao do 6rgao competente;
II - Empreendimentos que possibilitem a reuniao ou aglomeracao de mais de
500 pessoas, simultaneamente;

IIT - Empreendimentos que ocupem mais de uma quadra ou quarteirao
urbano;

IV - Empreendimentos com fins residenciais, cuja area construida seja maior
ou igual a 25.000 m? (vinte e cinco mil metros quadrados) ou area de
estacionamento coberta ou descoberta maior ou igual a 8.000m? (oito mil
metros quadrados);

V - Empreendimentos para fins nao residenciais, com area construida maior
ou igual a 10.000 m? (dez mil metros quadrados) ou area de estacionamento
coberta ou descoberta maior ou igual a 5.000m? (cinco mil metros
quadrados).

Art. 48° - Os equipamentos de que trata o artigo anterior deverao apresentar
Relatorio de Impacto de Vizinhanca - RIV, para licenciamento da construcao,
nos termos desta Lei e de sua regulamentacao ou legislacao decorrente.
Paragrafo Unico - Independentemente da necessidade de apresentacdo do
RIV, para qualquer tipo de empreendimento com area construida maior a
10.000m? (dez mil metros quadrados) sera sempre exigida comprovacao de
absorcao de aguas pluviais.

Art. 49° - O Relatorio de Impacto de Vizinhanca - RIV devera, conforme
prevé a Lei do Estatuto da Cidade, considerar, no minimo:

I - A demanda de servicos de infra-estrutura urbana;

II - A sobrecarga do sistema viario e de transportes;

III - Os movimentos de terra, a producao e o bota-fora de entulhos;

IV - A absorc¢ao das aguas pluviais;

V - As alteracdoes ambientais e os padroes funcionais urbanisticos da
vizinhanca. 7

11
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Art. 50° - O Poder Executivo, através do 6rgao municipal competente, exigira
do empreendedor, as suas expensas, obras e medidas atenuadoras, de
reposicao, compensatorias do impacto previsivel, baseado na conclusao do
Relatorio de Impacto de Vizinhanca - RIV.

Art. 51° - Ficam definidas as seguintes classes de industrias, listadas em
Anexo IV:

I - Industria classe A - as familiares, caseiras ou de fundo de quintal;

II - Industria classe B - as que atendam aos seguintes parametros, e nao se
incluam na categoria imediatamente anterior:

a) nao oferecam perigo a vizinhanca;

b) nao mantenham venda a varejo no local;

c) tenham eletricidade como unica fonte de energia;

d) apresentem consumo mensal de agua inferior a 50m3(cinquenta metros
cubicos);

e) ocupem area util de até 400m? (quatrocentos metros quadrados);

f) nimero total de funcionarios inferior a 49 (quarenta e nove) pessoas;

g) nao poluentes ou com as fontes de poluicdo sob absoluto controle.

III - Industria classe C - as que atendam aos seguintes parametros, € nao se
incluam na categoria imediatamente anterior:

a) nao oferecam perigo a vizinhanca;

b) tenham como fonte de energia eletricidade ou outras, desde que atendam
as normas de seguranca,

c) apresentem consumo mensal de agua inferior a 200m?® (duzentos metros
cubicos);

d) ocupem area util de até 2000m? (dois mil metros quadrados);

e) numero total de funcionarios inferior a 199 (cento e noventa e nove)
pessoas;

f) nao poluentes ou com as fontes de polui¢ao sob absoluto controle.

III - Industria classe D - as que atendam aos seguintes parametros, € nao se
incluam na categoria imediatamente anterior:

a) em centro de terreno ou integrando loteamento ou grupamento industrial;
b) com atividades perigosas sob absoluto controle;

c) nao poluentes ou com as fontes de poluicao sob absoluto controle.

§ 1° - No caso de uma industria passar a nao atender a trés dos quesitos de
sua classe, cabera ao orgao competente da Prefeitura decidir sobre seu
enquadramento.

§ 2° - No caso de uma industria terceirizar parte de suas atividades, e serem
as mesmas desenvolvidas no mesmo imovel, a classificacao devera observar
o conjunto das atividades produtivas ali desenvolvidas.
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TITULO IV
DO PARCELAMENTO DO SOLO
SECAO I - DO PARCELAMENTO RURAL

Art. 52° - Na Zona Rural prevalece o modulo agrario minimo de 20.000m?
(vinte mil metros quadrados) ou 2 ha (dois hectares) para o parcelamento do
solo.

Art. 53° - Nos Nucleos Agro urbanos, localizados em Zonas Rural-Urbanas
serao permitidos condominios sobre terrenos com titulacao coletiva, desde
que implantados em glebas nao inferiores a 2 ha (dois hectares).

SECAO II - DO PARCELAMENTO URBANO

Art. 54° - O Parcelamento do solo urbano podera ser feito através de
loteamentos, de desmembramentos e de condominios fechados, para usos
residencial e nao residencial, observado a Lei 6.766/79 e suas modificacoes.
§ 1° - A modificacao de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e
ocupacao do solo e subsolo, bem como alteragoes das normas edilicias,
considerando o impacto ambiental delas decorrente, implicara em legislacao
especifica a ser regulamentada;

§ 2° - A regularizacao de construcoes, reformas ou ampliagoes executadas
em desacordo com a legislacao vigente, implicara em analise por parte do
Conselho Municipal da Cidade de Sao Joao dos Patos e em legislacao
especifica a ser regulamentada;

§ 3° - Podera ser prevista a adocao do instituto das Operacoes Urbanas em
areas previstas no Plano Diretor, no ambito das Zonas Urbanas, Zonas
Especiais de Negocios e das Zonas de Especial Interesse Social,
comprometidas com a expansao e melhoria das condi¢oes urbanas.

§ 3° - Considera-se Operacao Urbana o conjunto de interveng¢oes e medidas
coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participacao de
proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados com
o objetivo de alcancar transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias
sociais e a valorizacao ambiental.

Art. 55° - Nao sera permitido o parcelamento urbano do solo:

I - Em terrenos situados nas Areas de Preservacdo e de Interesse Ambiental;
II - Em terrenos alagadicos ou sujeitos a inundacao, antes de tomadas as
providéncias para assegurar o escoamento das aguas;

III - Em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude
publica, sem que sejam previamente saneados; i
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IV - Em terrenos em condicgoes geologicas nao propicias a edificacoes.

Art. 56° - Nos parcelamentos serao sempre observadas as seguintes
exigéencias:

I - Os lotes deverao, necessariamente, confrontar-se com via publica;

II - As dimensdes minimas dos lotes minimos obedecerao ao disposto no
Anexo III desta Lei, assegurada a relacao entre profundidade e testada nao
superior a 5 (cinco) vezes;

III - Comprimento maximo de 250m (duzentos e cinquenta metros) por
quadra, salvo em caso de parcelamentos vinculados.

§ 1° - Parcelamentos, quando realizados proximos a Areas Reservadas - AR,
deverao resguardar a faixas de dominio de 40 (quarenta) metros para cada
lado de rodovias expressas, ferrovias, incluindo o gasoduto projetado.

§ 2° - Fica vedado o fracionamento de lotes residenciais unifamiliares nas
zonas urbanas, salvo em condominios residenciais.

§ 3° - Sera exigido do loteador, conforme disposicao da Lei Federal 6766, de
19/12/1979, e suas modificagées, a execucao de drenagem pluvial,
iluminacao publica, redes de abastecimento de agua, de esgotos sanitarios e
de energia elétrica, publica e domiciliar, e vias de circulacao, pavimentadas e
dotadas de meio-fio;

§ 4° - As vias dos loteamentos deverao articular-se com as vias oficiais
adjacentes implantadas ou projetadas, terao dimensoes conforme disposto
no Anexo I desta Lei e observarao as diretrizes do orgao municipal
competente.

Art. 57° - O licenciamento dos parcelamentos sera submetido ao orgao
municipal competente, podendo, a critério deste, ser submetido ao Conselho
Municipal da Cidade de Sao Joao dos Patos

Paragrafo Unico - Os procedimentos para licenciamento dos parcelamentos
serao regulamentados pelo Poder Executivo Municipal.

Art. 58° - Somente serao aprovados os parcelamentos que transferirem ao
Poder Publico Municipal, 35% (trinta e cinco por cento) no minimo, da area
total a ser parcelada, nos termos da Lei Federal 6766, de 19/12/1979 e suas
modificacoes.

§ 1° - 15% (quinze por cento) do total da area parcelada serao destinados a
areas verdes e equipamentos comunitarios de uso publico.

§ 2° - Ficam isentos da transferéncia de que trata o caput deste artigo os
desmembramentos com area parcelada inferior a 5.000m? (cinco mil metros
quadrados).
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§ 3° - Lotes resultantes de parcelamentos em suas diversas modalidades,
comprovadamente aprovados e implantados anteriormente a vigéncia desta
Lei, independente de seu tamanho, poderao ser edificados nos termos do
Anexo III desta Lei e ficam isentos da transferéncia que trata o caput deste
artigo.

§ 4° - A prova da regularidade do parcelamento sera feita pelo registro
imobiliario do respectivo memorial.

Art. 59° - Os parcelamentos e suas alteracoes, aprovados nos termos desta
Lei, deverao ser registrados pelo interessado no Registro de Imoveis
competente, dentro do prazo de 180 (cento e oitenta) dias, contados da
aprovacdo, incluindo as areas transferidas ao Municipio, conforme disposto
no artigo 22 da Lei Federal 6766, de 19/12/1979 e suas modificacoes.
Paragrafo Unico - Somente sera permitida a construcao em lotes de
parcelamentos que possuam Termo de Verificacdao, comprovada a
transferéncia, registrada, das areas devidas ao Municipio.

Art. 60° - Na Zona Urbana Diversificada - ZUD somente sera permitido
desmembramento nos casos em que o0s lotes resultantes tenham area
minima de 300m? (trezentos metros quadrados) e 12m (doze metros) de
testada, ou para incorporacao de fracoes de lote a lote existente.

Art. 61° - Para efeito de regularizacao urbanistica, nao sera permitida a
titulacao individual de lotes com metragem inferior a 300m? (trezentos
metros quadrados), nas zonas urbanas, e a 200m? (duzentos metros
quadrados), nas Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS.

Paragrafo Unico - Para efeito de regularizacio urbanistica, lotes com areas
inferiores aquelas descritas neste artigo somente poderao ser titulados
coletivamente, e seus usos serao considerados nao conforme.

SECAO III - DO LOTEAMENTO

Art. 62° - Todo projeto de loteamento é precedido de consulta prévia ao
orgao competente do Municipio, que definira o sistema viario principal do
loteamento e o tipo de contribuicdo para equipamento comunitario.

Art. 63° - Os projetos de loteamento, em todas as suas classificacoes, devem

atender aos requisitos apresentados em Anexo III.
et
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Art. 64° - Da area total objeto do projeto de loteamento, para atender a
percentagem de areas publicas previstas, sao destinadas no minimo:

I - 25% (vinte e cinco por cento) para reserva florestal ou reflorestamento ou
area verde;

II - 15% (quinze por cento) para as vias de circulacao, pracas, jardins ou
parques, ressalvado o disposto no paragrafo unico.

Paragrafo tnico - Caso o percentual previsto no inciso II nao atinja os 15%
(quinze por cento), a diferenca deve ser somada a area de reserva florestal.

Art. 65° - E obrigatéria a reserva de area destinada a instalacdo de
equipamentos comunitarios, perfazendo 2% (dois por cento) da superficie
total do loteamento, que deve atender aos seguintes requisitos:

I - respeitar os parametros de area e testada minimos da Zona em que se
localizar;

II - estar localizada junto a logradouro publico e contida em um unico
perimetro;

IIT - nao possuir declividade superior a média geral do terreno em que estiver
situada;

Art. 66° - Os logradouros pertencentes a loteamentos aprovados s6 podem
ser oficialmente reconhecidos, apds vistoria final das obras de urbanizacéo.

Art. 67° - As licencas para construcao nos lotes pertencentes a loteamento
aprovado somente sao concedidas apos a vistoria final das obras de
urbanizacao.

Art. 68° - Cabe ao loteador a execucao dos seguintes requisitos:

I - sistema de circulagdao, com assentamento de meio-fio e pavimentacao,
ressalvado o disposto no paragrafo unico;

II - demarcacao de quadras e lotes com pedra de rumo;

IIT - sistema de abastecimento de agua, composto de captacao, reserva e
rede de distribuicao de agua potavel, conforme exigéncia do érgao municipal
competente;

IV - sistema de drenagem de aguas pluviais, até seu destino final;

V - sistema de esgotamento sanitario, incluindo a implantacdo da rede de
esgotamento e tratamento dos efluentes, conforme exigéncias do orgao
municipal competente;

VI - protecdo de areas sujeitas a erosao;

VII - arborizacao das areas destinadas a reflorestamento com espécies
nativas da regiao. . )
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Art. 69° - A aprovacao e licenciamento do loteamento pelo Municipio nao
eximem o loteador da obtencdo de parecer junto aos orgaos Federais e
Estaduais competentes.

SECAO IV - DO LOTEAMENTO NAO RESIDENCIAL

Art. 70° - Considera-se loteamento para uso nao residencial aquele
promovido pelo Poder Publico ou pela iniciativa privada, para fins de
assentamento de atividades econdmicas ou institucionais, sob condicoes
especiais, definidas pelo orgao municipal competente, ouvido o Conselho
Municipal da Cidade de Sao Jodo dos Patos

Paragrafo Unico - A vinculacdo do parcelamento ao uso especifico a que se
destina devera ser estritamente observada, sob pena de aplicacao das
penalidades previstas nesta Lei e demais normas, dela regulamentadora ou
decorrentes.

SECAO V - DOS CONDOMINIOS RESIDENCIAIS

Art. 71° - Considera-se condominio residencial aquele destinado a abrigar
conjunto de edificacoes residenciais, dispondo, obrigatoriamente, de espacos
de uso comum, caracterizados como bens em condominio, cuja localizacao
nao podera implicar em obstaculo a continuidade do sistema viario publico,
ja existente ou projetado.

Art. 72° - Os condominios residenciais nao poderao alterar seu uso e
observardao os parametros urbanisticos para a Zona em que se situem e
aqueles especialmente definidos no memorial descritivo do empreendimento
e na convencao condominial.

§ 1° - O sistema viario do condominio devera respeitar as dimensoes
minimas da hierarquia viaria constante do Anexo I desta Lei, asseguradas
condic¢oes de acesso de veiculo de Corpo de Bombeiro a todas as unidades.

§ 2° - Muros de condominios confrontantes a via publica terao no minimo,
obrigatoriamente, 50% (cinquenta por cento) de sua area construida com
material vazado, tais como grades, combogos, cercas e similares.

Art. 73° - O condominio residencial com area de terreno superior a 5.000m?
(cinco mil metros quadrados) fica sujeito a transferéncia, ao Poder Publico
Municipal, de 15% (quinze por cento) de sua area total destinados a areas
verdes, e 5% (cinco por cento) de sua area total, extra muros, destinados a

instalacao de Equipamentos Comunitarios. @)
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Arxt. 74° - A coleta de lixo e a manutencao da infra-estrutura interna aos
condominios ocorrerao exclusivamente por conta destes, sendo obrigatéria a
instalacao de equipamentos de prevencao e combate a incéndios, de acordo
com regulamento do Corpo de Bombeiros, para fins de habite-se.

TITULO V
DA OCUPACAO DO SOLO

Art. 75° - Os parametros de ocupacao do solo estao estabelecidos no Anexo
I1I desta Lei.

Art. 76° - Os lotes de esquina observarao afastamentos frontais em ambas
as divisas limitrofes ao logradouro e o afastamento de fundo em uma das
divisas internas.

Art. 77° - Na Zona Urbana Consolidada - ZUC, em edificacdes residenciais
multifamiliares, pavimentos de garagem e pavimentos de uso comum - PUC,
nao serao computados no gabarito.

§ 1° - Embasamentos de garagem de que trata este artigo sao isentos de
afastamento lateral.

§ 2° - Em edificacoes residenciais unifamiliares, garagem ¢ isenta de
afastamento lateral, vedada sua cobertura com laje.

Art. 78° - Em edificacoes residenciais multifamiliares sera obrigatéria
destinacdo de area de lazer na proporcao de 12m? (doze metros quadrados)
por domicilio, em pavimento de uso comum ou no nivel do terreno.

Art. 79° - Sera permitido ocupar até 30% da area minima obrigatoria de
recuo de fundo dos lotes com ediculas destinadas a lazer ou garagens,
vedada sua cobertura com lajes.

Art. 80° - Consideram-se nao computaveis para fins de calculo do
coeficiente de aproveitamento:
I - Pavimento de Uso Comum - PUC e de garagem;
II - Sacadas e terragos, varandas, desde que abertas;
III - Areas de lazer e vagas de estacionamento cobertas, desde que nao
ocupem areas de recuo e afastamentos minimos obrigatorios;
IV - Elementos de circulagao vertical, como escadas, casa de maquinas e
elevadores;
V - Bombas d'agua, Transformadores, Centrais de ar condicionado e de
Aquecimento de agua, Instalacao de gas, Contadores e medidores; / )

P

/
e 1

v sl



\Q\O AP,P

u
M N"t‘
qubo

ESTADO DO MARANHAQ 78
PREFEITURA MUNICIPAL DE SAQ JOAQ DOS PATOS-MA i
Avenida Getilio Vargas, 135 - Centro. CEP 65665-000
www.saojoaodospatos.ma.gov.br

VI - Instalacoes para coleta e depésito de residuos solidos;

VII - Guarita;

VIII - Residéncia de zelador, quando igual ou inferior a 50m? (cinquenta
metros quadrados);

Art. 81° - O numero minimo exigido de vagas por edificacdes obedecera as
seguintes proporcoes:

I - Isencao para residéncias unifamiliares de até 50m? de area construida;

II - Minimo de 1 (uma) vaga por unidade para residéncias unifamiliares
acima de 50m? (cinquenta metros quadrados) de area construida;

III - Minimo de 1 (uma) vaga por unidade para residéncias multifamiliares;
IV - Isento para uso nao residencial de até 50m? (cinquenta metros
quadrados de area construida);

V - Minimo de 1 (uma) vaga para cada 50m? (cinquenta metros quadrados)
de area liquida ou fracao para uso nao residencial com mais de 50m?2
(cinquenta metros quadrados) de area construida;

VI - 1 (uma) vaga para cada 2 unidades de alojamento de hotéis;

VII - 1 (uma) vaga para cada 100m? (duzentos metros quadrados) de area
construida em industrias;

Art. 82° - Os estacionamentos garantirao as seguintes proporcoes de vagas
para portadores de necessidades especiais:

I - Isento, para até 9 (nove) vagas comuns;

II - Minimo de 1 (uma) vaga especial, entre 10 (dez) vagas comuns de até 30
(trinta) vagas comuns;

III - Minimo de 3% (trés por cento) do total de vagas comuns e fracao, para
mais de 30 (trinta) vagas comuns.

Art. 83° - A cada 12m (doze metros) de testada do lote sera permitido apenas
uma entrada de garagem com largura maxima de 5m (cinco metros).
Paragrafo Unico - Na Zona Especial de Interesse Social, onde a testada
minima do lote é de 10m (dez metros), sera permitida uma entrada de
garagem.

Art. 84° - Edificios publicos e multifamiliares serao obrigados a recolher e
aproveitar as aguas pluviais. i :






