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PROPRIETARIO: SECRETARIA DE OBRAS PUBLICAS DO RIO GRANDE DO SUL

LOCAL: AV. BORGES DE MEDEIROS, 1501, TERCEIRO ANDAR, PORTO ALEGRE-RS
INSCRICAO MUNICIPAL:

PROJETO PARA: SECRETARIA DE OBRAS PUBLICAS DO RIO GRANDE DO SUL
A. OBJETIVO GERAL

O objetivo deste documento é analisar as restricdes do lote informado, a fim de implantar neste um
CENTRO REGIONAL DE GESTAO INTEGRADA DE RISCOS E DESASTRES, com heliponto,

avaliando se as implicagdes desta implantagao estdo ou ndo de acordo com o local
B. GLOSSARIO

1. “Contratante” € a Secretaria de Obras Publicas do Rio Grande do Sul.
2. “Contratada, construtor, empreiteiro” é a empresa responsavel pela obra.

3. “Fiscalizagao” é a atividade exercida de modo sistematico por agentes do Contratante com o
objetivo de verificar o cumprimento das disposi¢des contratuais e das ordens complementares em

todos os seus aspectos.

4. ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas.

5. NBR - Norma Brasileira elaborada pela ABNT e aprovada pelo INMETRO.

6. INMETRO - Instituto Nacional de Metrologia, Normalizacdo e Qualidade Industrial.
7. GEOMALIS - Sistema de Informagdes Geograficas do Municipio de Santa Maria.
8. SEPLAN - Secretaria Municipal do Planejamento

9. PDDI - Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado — Lei municipal que define as diretrizes de uso e

ocupagéao do solo urbano.
10. CORSAN - Companhia Riograndense de Saneamento, responsavel pelo saneamento basico.

11. ANAC — Agéncia Nacional de Aviacdo Civil — Orgao responsavel pela regulamentacéo e controle

das atividades aeronauticas, incluindo helipontos.
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C. FONTES DE PESQUISA

Para a elaboragédo e validacdo das informagdes deste Estudo de Viabilidade Técnico-Legal, foram
consultadas fontes oficiais disponibilizadas pelo Municipio de Santa Maria e pela legislagao municipal
vigente, garantindo a conformidade normativa e urbanistica das analises apresentadas. Além disso,
foram utilizadas fontes documentais fornecidas pelo cliente, contendo informacgbes especificas do
imoével e de seu contexto legal, bem como documentos técnicos elaborados pela equipe contratada,

que serviram como base para comprovagao das condigdes fisicas e cadastrais da area de estudo.

As principais referéncias utilizadas sdo apresentadas a seguir:

DOCUMENTOS PUBLICOS:

e Mapa Digital da Cidade — GEO Santa Maria /| GEOMAIS

O GEO Santa Maria é o Sistema de Informagbes Geograficas (SIG) oficial da Prefeitura Municipal de
Santa Maria, disponibilizado por meio do portal GEOMAIS. O sistema fornece dados cartograficos,
cadastrais e urbanisticos, com atualizagao continua, abrangendo a area urbana do 1° Distrito-Sede e

partes das demais sedes distritais.
O sistema oferece:

e Delimitagdo de bairros, setores, quadras e lotes;

e Informagdes sobre logradouros, testadas e altimetria;
e BCIl — Boletim Cadastral Imobiliario;

e Imagens aéreas (2013 e 2019);

e Zoneamento conforme o PDD

e s tematicos e analise espacial.

Acesso oficial:

https://geocadastro.santamaria.rs.gov.br/municipios/SantaMaria/planodiretor

(portal institucional da Prefeitura Municipal de Santa Maria)



https://geocadastro.santamaria.rs.gov.br/municipios/SantaMaria/planodiretor
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e Plano Diretor de Desenvolvimento Territorial - PDDT
Lei Complementar n°® 118, de 26 de julho de 2018.

Dispbe sobre a Politica de Desenvolvimento Sustentavel e institui o Plano Diretor de Desenvolvimento

Territorial do Municipio de Santa Maria.

O PDDT estabelece diretrizes de uso e ocupagédo do solo, zoneamento, macrozoneamento, areas

especiais, planejamento ambiental e instrumentos de gestao urbana.

e Leide Uso e Ocupacgao do Solo - LUOS
Lei Complementar n°® 117, de 26 de julho de 2018.

Institui as normas referentes a ocupagdo do solo, parcelamento, perimetro urbano, sistema viario,
indices urbanisticos, pardmetros construtivos e condigbes de instalagao de atividades no Municipio de

Santa Maria.
e Coddigo de Obras e Edificagées - COE

Lei Complementar n° 119, de 26 de julho de 2018.

Estabelece regras e procedimentos técnicos para projetos, licengas, execugdo de obras e

regularizagdes edilicias no Municipio de Santa Maria.
e Lei Organica Do Municipio

Norma municipal fundamental que consolida principios, competéncias, diretrizes de administracao
publica e organizagédo territorial do Municipio, servindo como base legal para interpretacdo da

legislacéo urbanistica local.
e Mapa Unico do Plano Rio Grande

Mapa Unico do Plano Rio Grande (MUP RS) é um sistema de mapeamento das areas do Rio Grande
do Sul afetadas pelas enchentes de 2024, que identifica enderecos, domicilios, empresas e populagéo

impactada.

DOCUMENTOS FORNECIDOS PELO CLIENTE:

e Certidao de registro de imovel
Certidao digital (Provimento CNJ 127/2022) Transcrigao 5.242 Livro 3F Folha 135 - 1 pagina: NIHIL
(0528.00.2300002.58222 = NIHIL). Consulta feita em 27 de fevereiro de 2024.
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e Nota Técnica 01/205/SMIM/SUP.INF
Nota Técnica que determina faixa nio edificavel sobre canalizagéo pluvial.

e CORSAN - Diretriz Técnica-Informagao
Parecer sobre Infraestrutura de rede de abastecimento de agua e rede de esgotamento sanitario e

viabilidade de ligagdo dos mesmos.

e Parecer Técnico n° 534/2025. Processo n°: 718/2025
Parecer técnico para averiguar resquicios de nascentes ou cursos hidrico natural, canais de drenagem

pluvial e existéncia de area de preservagédo permanente (APP).

DOCUMENTOS ELABORADOS PELA EQUIPE CONTRATADA:
e Relatério de Vistoria e Fotografico

Documento técnico elaborado a partir de vistoria presencial no imével, com registro das condigbes
existentes, identificagdo de eventuais interferéncias, restricdbes e caracteristicas relevantes para o
estudo. Inclui documentagéo fotografica organizada, permitindo a verificagdo e comprovagéo do estado

atual da area analisada.
e Levantamento Planialtimétrico Cadastral

Levantamento técnico executado em campo, que apresenta a configuragéo fisica do terreno, seus

limites, dimensdes, cotas altimétricas, declividades, edificacbes existentes, infraestruturas, elementos

naturais e demais referéncias cadastrais.
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1. DADOS CADASTRAIS
1.1. LocALizagAo E IDENTIFICAGAO

O imdvel objeto deste Estudo de Viabilidade Técnico-Legal esta situado no municipio de Santa Maria —
RS, localizado nas coordenadas geograficas 29°41'06.7"S e 53°47'41.3"W.

O acesso principal ao terreno se da pela Rua Coronel Anibal Garcia Bardo, no bairro Nossa Senhora

das Dores, em area urbana consolidada do municipio.

A gleba em analise corresponde a juncao do lote PT1501, inscrito sob o n° 03.0012.0001.1618, com
uma parcela do lote n® 0292, inscrito sob o n°® 03.0012.0001.0438, que em conjunto compdem o objeto

deste estudo de viabilidade técnico-legal.

Figura 2 - Localizagéo - Fonte: Levantamento Planialtimétrico
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A area objeto deste estudo corresponde a jungéo do lote PT1501, inscrito sob o n°® 03.0012.0001.1618,
com uma parcela do lote 0292, inscrito sob o n° 03.0012.0001.0438, formando uma gleba Unica de
analise. Para fins deste estudo de viabilidade, os dados cadastrais e geométricos foram consolidados a
partir das informagdes individuais de cada lote, considerando suas areas, dimensdes e parametros
urbanisticos originais. A unificagdo proposta sera tratada como uma area resultante, cuja viabilidade
técnica e legal é avaliada neste documento, servindo de base para a futura regularizagdo e

remembramento formal junto aos 6rgaos competentes do municipio de Santa Maria.

Parametro Detalhe Observagao
Endereco Rua Cel. Anibal Garcia Bardo, | Conforme cadastro na
360, Bairro Nossa Senhora das | Prefeitura de Santa Maria do
Dores, Santa Maria / RS lote PT1501
Rua Pinto Bandeira, 505 — | Conforme cadastro na
Dores — Santa Maria/RS lote 0292
CEP 97050140 Conforme cadastro na
97010000 Prefeitura de Santa Maria dos
lotes PT1501 e 0292
Prefeitura Regional Santa Maria Territério urbano; Bairros e
limites municipais sdo
gerenciados pela Prefeitura
Municipal, através da
Secretaria de Municipio de
Urbanismo e Projetos (SMUP)
e o Instituto de Planejamento
de Santa Maria (IPLAN)
Distrito 03 Conforme cadastro na
Prefeitura de Santa Maria de
ambos os lotes
Bairro Nossa Senhora das Dores Conforme cadastro na

Prefeitura de Santa Maria de
ambos os lotes
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Loteamento

203 - DORES

Conforme cadastro na
Prefeitura de Santa Maria de
ambos os lotes

Parcelamento

Dado ndo encontrado

N2 Matricula

Dado ndo encontrado

Inscrigdao Imobiliaria

03.0012.0001.1618

03.0012.0001.0438

Conforme cadastro na
Prefeitura de Santa Maria de
ambos os lotes

Lote Loteamento PT1501 Conforme cadastro na
Prefeitura de Santa Maria de
0292 ambos os lotes
Numero Cadastro - Dado encontrado apenas para
o lote 0292. Conforme
348800 cadastro na Prefeitura de

Santa Maria

Zona de Uso (LUOS)

ZONA 5.B - CENTRO

Centro urbano miscigenado

Medida da Testada

= 115,23 m

Conforme levantamento
Planialtimétrico

Area Cadastrada

=~ 5.500,00 m?

Conforme levantamento
Planialtimétrico

1.2. TiTuLARIDADE E CADASTRO IMOBILIARIO

1.2.1./dentificagcdo da Propriedade

As propriedades

Conforme consulta ao BCI, Consulta de Viabilidade e ao sistema GEOMAIS Santa Maria, os imoéveis estao

correspondem  as

imobiliarias  03.0012.0001.1618
03.0012.0001.0438, ambas localizadas no Bairro Nossa Senhora das Dores, Municipio de Santa Maria/RS.

inseridos na Zona 5.B — Centro, conforme a Lei Complementar n° 117/2018 (LUOS).

1.2.2. Titularidade Registral

Nao foram disponibilizadas as matriculas atualizadas
03.0012.0001.1618 e 03.0012.0001.0438. Dessa forma, nao foi possivel verificar:

referentes as inscricdes imobiliarias
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e titularidade atualizada;
e existéncia de 6nus reais ou restrigoes;
e averbagdes vigentes;

e compatibilidade entre area escriturada e area fisica levantada.

A Unica referéncia disponivel € a Certidao de Registro de Imdvel n° 5.242, referente ao lote n° 0292,
inscrito sob o n® 03.0012.0001.0438, a qual informa:

Averbagoes: ndao constam.
Observacao da serventia: devido a precariedade e complexidade das buscas envolvendo a Fazenda
do Estado, ndo constam no documento eventuais transferéncias de area, bem como, 6nus de

quaisquer espécie.

1.2.3.Situagdo Cadastral no IPTU

A situagdo cadastral analisada baseia-se nas informagdes disponiveis nos BCls, nas Consultas de
Viabilidade e no portal GEOMAIS Santa Maria. Contudo, nao foi possivel identificar o nome dos
contribuintes nem a area cadastrada no IPTU de cada lote, uma vez que nao foram obtidos o

Numero de Cadastro do Imével e o CPF/CNPJ do proprietario.

Esses dados sao indispensaveis para acesso ao cadastro imobiliario completo do municipio, razdo pela

qual a consulta ndo pbde ser concluida.

A. Contribuintes ativos

Foram identificados os seguintes contribuintes ativos vinculados as inscricbes analisadas:
e Inscrigdo 03.0012.0001.1618 — Codigo de contribuinte 6663
e Inscrigdo 03.0012.0001.0438 — Codigo de contribuinte 73101

Adicionalmente, conforme a Certiddao de Registro de Imével n® 5.242, para o lote n°® 0292 (inscrigao
03.0012.0001.0438), o contribuinte ativo registrado é a Fazenda do Estado.

B. Contribuintes cancelados

De acordo com a mesma certidao :
e Contribuinte cancelado do lote n° 0292 (inscrigao 03.0012.0001.0438): Humberto Tombesi

e outros.

Nao foram encontrados dados sobre contribuintes cancelados referentes a inscricdo
03.0012.0001.1618
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1.3. HistorIco bo LoTE E EDIFICAGOES

A seguir, sdo apresentados os dados obtidos

referentes as inscricdes analisadas.

por meio do BCl — Boletim Cadastral Imobiliario,

Cédigo do Enderego Contribuinte Uso Area do Lote (m?)
Contribuinte (Proprietario) Cadastrado
Rua Cel. Anibal Garcia Bardo, | Sem permissao
6663 360, Bairro Nossa Senhora das | (informagdo ndo Residencial 1.961,03
Dores, Santa Maria / RS disponivel no BCl)
42.456,22 (sendo
Rua Pinto Bandeira, 505 — Zz::;ie:?:: neste
73101 Bairro Nossa Senhora das Fazenda do Estado Servigos
. parcela de
Dores — Santa Maria/RS .
aproximadamente
3.538,97 m?)
TOTAL DA AREA DE ESTUDO = 5.500,00 m?

Lote sob inscricdo 03.0012.0001.1618 — Cédigo de contribuinte 6663

. ~ Embasamento Area do Terreno | Area edificada | Ano da
Data Situagao 2 2 &
legal (m?) (m?) construgdo
!\' 40 % Umd?des Sem informacgao | 1.961,03 754,23 'Sem .
informado | Construidas informacao
Todas as unidades Levantamento
30/10/25 demolidas Planialtimétrico SR 03 2 i

*Embora o0 ano exato de construgdo das edificagdes nao tenha sido identificado, a maioria apresenta

registro de idade superior a 15 anos, conforme as informagdes disponiveis.

Lote sob inscricdo 03.0012.0001.0438 — Cédigo de contribuinte 73101

o Embasamento | Area do Area edificada | Ano da
Data Situagao o 2 =
legal Terreno (m?) (m?) construgao
i 24 Unidades 42.456,22 11992,93
Nao Construidas Sem . P Sem
. ) i : . area de estudo | na area de . =
informado | 0 Unidades na area informacgao informagdo
= 3.538,97 estudo=0
de estudo
30/10/25 0 Unidades na area Levantamento area de estudo | na area de i
de estudo Planialtimétrico | = 3.538,97 estudo=0
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*Embora o ano exato de construgdo das edificacées nao tenha sido identificado, a maioria apresenta

registro de idade superior a 15 anos, conforme as informagdes disponiveis.
1.4. LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO

O levantamento planialtimétrico constitui a base técnica para a verificagdo das areas, limites e
confrontagdes do terreno, especialmente considerando que a area de estudo compreende a
totalidade do Iote 03.0012.0001.1618 associada a uma gleba pertencente ao lote
03.0012.0001.0438. O levantamento realizado em campo identificou uma area total de 7.613,99
m?, da qual aproximadamente 5.500,00 m? serdo efetivamente destinados a implantagdo do

empreendimento.

2. DADOS TECNICOS E RESTRICOES

2.1. REesumo
Inscrigao Restricdo de Area de Area Patriménio | Area de Prote¢io| Pendéncias
Imobiliaria tombamento | manancial | contaminada | ambiental ambiental financeiras
03.0012.0001.1618 N3o Nao . N.a.o Nao N3o . N.a.o
identificado identificado
03.0012.0001.0438 N3o N3o _ Neg N3o N30 - Nao
identificado identificado

A seguir, serdo apresentados de forma detalhada os dados da Tabela Resumo, juntamente com suas

respectivas fontes e comprovagdes técnicas.
2.2. ResTrRicAO DE TomBAMENTO, PATRIMONIO HisTORICO E AREAS DE PRESERVAGAO

O Municipio de Santa Maria adota, entre suas diretrizes de desenvolvimento sustentavel, politicas voltadas
a preservacao, conservagdo e recuperagdo do ambiente natural e construido, incluindo o patriménio
cultural, histérico, artistico, paisagistico e paleoarqueolégico, conforme previsto na Lei Complementar n°
117/2018 (LUOS).

De acordo com a analise realizada no Anexo 11 — Mapa do Patriménio Histérico Construido do 1° Distrito —
Sede, o imével objeto deste estudo e seu entorno imediato ndo apresentam registro de bem tombado,

patriménio inventariado ou tombamento provisério. Um recorte do referido mapa, destacando a localizagdo

da area de estudo, esta apresentado na Figura 3.
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Situacdo do imoével

O Patriménio
© Tombado
@ Tombamento Provisdrio

Elementos do mapa

——— Ferrovia

=== Rodovia

— Sistema Viario
Principais Cursos d'agua

D Perimetro IPHAE - Parecer 21/2000 (Mancha Ferroviaria)

|:' Bairros 1° Distrito Sede
Vila Belga (Portaria Estadual n? 30/2000)
Zona 2 - LUOS - Centro Histérico
Reservatorios

E Barragem do Rio Vacacai-Mirim

B Local de estudo
Figura 3 - Mapa do Patriménio Histérico Construido - 1° Distrito - Sede do Municipio - Fonte: LUOS

Da mesma forma, conforme o Anexo 12 — Mapa de Areas Especiais Naturais: APPs e Unidades de}
Conservagao, o terreno analisado ndo apresenta incidéncia de Area de Preservagdo Permanente (APP),
mesma informagao apresentada no Parecer Técnico N° 534/2025, nem esta inserido em Unidade de|

Conservacgao, tampouco possui tais areas em sua proximidade direta. Um recorte desse mapa, destacando

a localizacéo do lote de estudo, encontra-se apresentado na Figura 4.
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L Monumento do Ferroviario
Iil Universidade Federal de Santa Maria
-‘-C ALA 4 - Forga Aérea Brasileira - Aeroparto Civil de Santa Maria
&l Distrito Industrial de Santa Maria
" Rodovias
" Ferrovia
Malha vidria
Hidrografia
Hidrografia
|—| Reservatério da Barragem do Rio Vacacal Mirim
¥====1 Limite Distritos de Santa Maria
= Limite 1° Distrito Sede
AC1 - Area de Conservacdo Natural - Reserva da Biosfera da Mata Atlantica - ver anexo 12.1 e 12.2
E AC2 - Area de Conservagdo Natural - Parque Ferreira
|:| AC3 - Area de Conservagao Natural - Sub-bacia do Rio Vacacai Mirim

|:| AC4 - Area de Conservagao Natural - Barragem do Rio Vacacai Mirim - 70 metros a partir dos 30 metros de maior restrigao
[TTTTT]) ACS - Area de Gonservagao Natural - Parque Sao José
[ ACé - Area de Conservagéo Natural - Area Produtiva Vacacai Mirim
o] AC7 - Area de Gonservagdo Natural - Zona dos Morros
E AC8 - Area de Conservagao Natural - Aquifero Arenito Basal Santa Maria
- AC9 - Area de Conservagao Natural - Arroio Cadena - Cancela
Area de Preservagao Permanente - Recursos Hidricos
|:| Area de Preservacao Permanente da Barragem do Rio Vacacal Mirim - 30 metros
% Area de Preservacdo Permente - Associacdo de Morros e Morrotes do Planalto Meridional Brasileiro:
Morros Testemunhos:
Morra Cerrito - Altitude Ortométrica: 200 metros
Morra Mariano da Rocha - Altitude Ortométrica: 150 metros
Morro Cechella - Altitude Ortométrica: 190 metros

Morro da Alemoa - Altitude Ortométrica: 160 metros
Monumento da Ferrovidrio, Marro dao Link, Marro do Carmo e Morra das Antenas - Altitude Ortométrica: 175 metros

B Local de estudo
Figura 4 - Mapa de Areas Especiais Naturais - APP's e Unidades de Conservago - Fonte: LUOS
Cabe destacar que, embora o Monumento ao Ferroviario — importante ponto turistico e patriménio

histérico da cidade, localizado na Rua Antbénio Dias, Bairro Itararé — esteja situado a

aproximadamente 2 km da area de estudo, sua presenca néo interfere nas premissas deste estudo de

viabilidade técnico-legal, nem impde restricdes diretas ao uso e ocupacgao do solo no imével analisado.
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2.2, AREA DE MANANCIAL

2.21. Cérregos, Mananciais e Rios:

A partir da analise das bases cartograficas e documentos oficiais, nao foi identificada a presenga de
rede hidrografica relevante ou manancial de abastecimento declarado no lote em estudo ou em seu
entorno imediato. Essa constatacao foi igualmente confirmada pelo Parecer Técnico n® 534/2025,
emitido apds vistoria realizada em 15 de outubro de 2025.

De acordo com os mapas anexos a Lei de Uso e Ocupagdo do Solo (LUOS), especialmente o Anexo
10.1 — Mapa das Areas de Risco — 1° Distrito — Sede do Municipio, ha a identificagdo de cursos d’agua

no entorno, embora sem incidéncia direta sobre a gleba analisada.

A Barragem do Vacacai-Mirim, considerada importante manancial de abastecimento do municipio,
localiza-se a aproximadamente 2,4 km da area de estudo, ndo configurando interferéncia direta nas
condigbes de viabilidade da gleba.

O Levantamento Planialtimétrico datado de 30/10/2025 identificou a presenca de uma area banhada e
uma vala dentro dos limites analisados, elementos que exigem atengdo quanto a drenagem e a

caracterizagdo geotécnica do solo, mas que ndo inviabilizam o uso da area.

Figura 5 - Foto da area com presenga de area banhada - Fonte: Levantamento Planialtimétrico
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B Local de estudo

Figura 6 - Mapa das Areas de Risco. - Fonte: LUOS
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2.3. DRENAGEM FLuviAL

Conforme o Parecer Técnico n° 534/2025, emitido apds vistoria realizada em 15 de outubro de 2025, e
de acordo com o Levantamento Planialtimétrico, foi identificado no interior da area de estudo um canal

de drenagem pluvial de origem n&o natural.

Diante disso, devera ser respeitado o afastamento minimo entre as obras e o canal de drenagem,
conforme estabelece a NOTA TECNICA 01/2025/SMIM/SUP.INF, que determina que a faixa ndo
edificavel sobre Canalizagbes Celulares deve possuir 5,00 metros para cada lado, medidos a partir de

suas paredes externas.

Tubulacdo de drenagem enterrada

— Limite do terreno

Figura 7 - Localizag&o de tubulagéo de drenagem enterrada - Fonte: Levantamento Planialtimétrico

2.4. AREA CoONTAMINADA

2.41. Contaminagéo:

Com base na analise preliminar dos registros publicos disponiveis, ndo foi identificada a existéncia de
area contaminada ou de potencial contaminante associado ao lote em estudo ou ao seu entorno

imediato.
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Essa conclusédo fundamenta-se nos seguintes aspectos:

e Nao ha registros referentes ao imovel nas bases de dados municipais ou estaduais de areas
contaminadas ou passivos ambientais, como os cadastros de residuos e areas de risco

ambiental;

e O histérico de uso declarado ndo indica atividades potencialmente contaminantes, como

industrias pesadas, depdsitos de produtos quimicos ou descarte de residuos perigosos;

e O terreno encontra-se fora de zonas industriais intensas, o que reduz o risco preliminar de

passivos ambientais significativos.

De acordo com o Levantamento Planialtimétrico datado de 30/10/2025, foi observada presenca de
entulho de galhos e madeira sobre o terreno, além da constatagcdo de que as construgdes

anteriormente existentes, identificadas no mapa digital do municipio, foram totalmente demolidas.

O levantamento ndo registrou pontos de construgdo ou fundagdes remanescentes, caracterizando o

imovel como area limpa e sem indicios de edificagdes ativas.

Figura 8 - Foto da area com presenga de entulho de galhos e madeira - Fonte: Levantamento Planialtimétrico

2.5. PATRIMONIO AMBIENTAL E VEGETAGAO

2.5.1. Patriménio Ambiental

Com base na analise dos mapas ambientais municipais € na legislagdo vigente, ndo foi identificado

patriménio ambiental relevante na area de implantacdo do empreendimento.

O terreno ndo se encontra inserido em Area de Preservagdo Permanente (APP), Unidade de
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Conservacdo ou zona de protegdo ambiental, conforme consulta prévia ao mapa ambiental do

municipio e aos anexos da Lei de Uso e Ocupagao do Solo (Lei Complementar n°® 117/2018).

De acordo com o Anexo 12 — Mapa de Areas Especiais Naturais — APP’s e Unidades de Conservacéo,

nao ha registro de APP ou Unidade de Conservagéao incidente sobre o terreno ou seu entorno imediato,

conforme demonstrado na Figura 9 deste estudo.

PR Caaa

2 e, W B3
g Porg z gf
- Kubi ) A 5
SR ¢
a h a S
ot 4 .8
! 3 ¥ e fEE
. 228 T 2,98
/ 2 % s g8
52 RR 9% SEEE,
2 g £ L
8 z (c; §g © Domingueg
> ® o N

N . Aves
z . s % nes s
? = s
c. 0 &
3 LAeS o gozet o
g Andradas % Soq e = S N I
% X 8o o
3. y.Ares L < 8 Q N
5 ® B % <
3 % . S Zo®%
e oo™ c S F g
i - B S
\\e:a" o LW O B g et
P\ .
woamo B R Ak 2 & PN
B S N ania rbr® LR ST
% 2N repon <o ) o

A Morros de Santa Maria
L Monumento do Ferroviario
[®] universidade Federal de Santa Maria
*4 ALA 4 - Forga Aérea Brasileira - Aeroporto Civil de Santa Maria
all  Distito Industrial de Santa Maria
T Rodovias
= Ferrovia
Malha viaria
Hidrografia
Hidrografia
Reservatorio da Barragem do Rio Vacacai Mirim
Limite Distritos de Santa Maria

Limite 1° Distrito Sede

s B 9

o

&
S Y, > Mal. Deodor
i 2

[[TT]Ac2- Area de Conservagao Natural -
[ ] AC8 - Area de Conservagao Natural -
[ | A4 - Area de Conservagao Natural -
[TITIT]) AcS - Area de Conservagao Natural -
[ ACé - Area de Conservagao Natural -
AC7 - Area de Conservagéo Natural -
== AC8 - Area de Conservagao Natural -
I oo - Areade Conservagao Natural -
[ Area de Preservagdo Permanente - R

[T Avea de Preservagao Permanente da Barragem do Rio Vacacai Mirim - 30 metros
P72 Avea de Preservagao Permente - Associagao de Morros e Morrotes do Planalto Meridional Brasileiro:

AC1 - Area de Conservagao Natural - Reserva da Biosfera da Mata Atlantica - ver anexo 12.1 e 12.2

B Local de estudo

Figura 9 - Mapa de Areas Especiais Naturais - Fonte: LUOS

Parecer Técnico n° 534/2025 confirma que nao ha areas de preservagao permanente (APP) no terreno.

2.5.2. Vegetagdo no lote

De acordo com o Levantamento Planialtimétrico, foi identificada a presenga de arvores isoladas nos

limites internos da area de estudo, bem como extensas areas cobertas por vegetagao rasteira e mato
de pequeno porte, distribuidas de forma irregular pelo terreno.

Parque Ferreira
Sub-bacia do Rio Vacacai Mirim
Barragem do Rio Vacacai Mirim - 70 metros a partir dos 30 metros de maior restrigao
Parque Séo José
Area Produtiva Vacacai Mirim
Zona dos Morros
Aquifero Arenito Basal Santa Maria
Arroio Cadena - Cancela
ecursos Hidricos
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Figura 10 - Canto Inferior direito do terreno com vegetagao remanescente - Fonte: Relatério Fotografico

A vegetacdo existente ndo se caracteriza como Area de Preservagdo Permanente (APP) nem como
fragmento florestal relevante, sendo composta por individuos arboéreos esparsos, sem formagéo

continua de cobertura vegetal.

O Municipio de Santa Maria regulamenta a supressao e o manejo da vegetagdo em areas privadas por
meio da Lei de Uso e Ocupagédo do Solo (LUOS — Lei Complementar n°® 117/2018) e do Cdédigo de
Obras e Edificagdes (COE).

Essas normas visam & preservacdo do indice Verde Municipal e & protecdo do meio ambiente urbano,
exigindo licenciamento prévio para qualquer intervencado, supressdo ou manejo de arvores situadas
dentro de propriedades particulares.

Em sintese, a vegetacéo existente no lote ndo representa impedimento ambiental direto & implantacao
do empreendimento, devendo apenas ser observadas as exigéncias legais de licenciamento em caso
de supresséo ou alteracdo da cobertura vegetal

2.5.3. Vegetagio na calgada:

Durante o levantamento de campo, foi identificada uma arvore localizada fora dos limites do terreno,

situada na calgada da Rua Cel. Anibal Garcia Barao, na porgéo nordeste da area de estudo.

A arborizacao urbana em calgadas é considerada um elemento essencial para o conforto ambiental, a

seguranga e a orientagdo do pedestre, sendo sua manutengdo e manejo de responsabilidade do

Municipio.
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Entretanto, conforme regulamentagdo municipal, os proprietarios de imoéveis frontais podem realizar a
arborizagao dos passeios publicos, desde que obtida licenga prévia junto ao 6rgdo competente e

respeitadas as orientagdes técnicas quanto a espécie e ao espagamento entre arvores.

A supressdo ou o transplante de arvores em areas publicas esta sujeita a autorizagao especifica da
Prefeitura, sendo prioritaria a preservacdo da arborizacdo existente para manutencao do indice Verde

Municipal e da qualidade ambiental urbana.

Figura 12 - Foto arvore na calgada - Fonte: Levantamento Planialtimétrico
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Figura 13 - Foto area com mato no interior do terreno - Fonte: Levantamento Planialtimétrico

2.5.4. Arvores imunes de corte:

As arvores imunes de corte sao protegidas por lei em razdo de seu valor ambiental, histérico,
paisagistico ou cientifico, sendo sua supresséo ou dano proibidos sem autorizagéo do 6érgdo ambiental
competente. Essa protecdo esta prevista no Codigo Florestal (Lei Federal n° 12.651/2012) e em
legislagdes municipais, como a Lei Complementar n° 117/2018 (LUOS) e o Codigo de Obras e
Edificagdes (COE) de Santa Maria.

A imunidade pode ser atribuida a exemplares isolados ou conjuntos vegetais, por ato administrativo da
Prefeitura Municipal ou de érgdos ambientais estaduais, com o objetivo de garantir a preservagéo de
espécies nativas ou de valor ecolégico e cultural relevante. Qualquer intervengao, poda ou remogao
depende de autorizagéo formal e laudo técnico emitido por profissional habilitado.

Na area objeto deste estudo, ndo foram identificadas arvores declaradas imunes de corte nem registros

de protegdo especifica em bases municipais ou no levantamento planialtimétrico analisado.
2.6. AREA DE PRESERVAGCAO AMBIENTAL
2.6.1. Area de Protegao Permanente (APP)

Com base na andlise da LUOS — Lei Complementar n° 117/2018, Anexo 12 — Mapa das Areas

Especiais Naturais, e no levantamento planialtimétrico, ndo foi identificada a presenca de Area de

Protecdo Permanente (APP) no lote objeto deste estudo.
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Uso e Ocupagéo do Solo, Parcelamento, Perimetro Urbano e Sistema Viario do Municipio de Santa Maria.

BN O territorio municipal tem areas especiais naturais, definidas e delimitadas no ANEXO 12 (Mapa das Areas Especiais Naturais) e nas Zonas
178, 17.b, 17.¢,17.d, 17.e, 17.1, 17.g, 17.g, 17.h e nas zonas 18%, 18.b, 18.c e 18.d sobre o Aquifero Arenito Basal Santa Maria (Area de Recarga do
Aquifero Guarani) parte integrante da presente Lei Complementar, que estdo classificadas em Areas de Conservagio Natural e Areas de Preservagio
Permanente.

Figura 16 - Artigo 15 LEI COMPLEMENTAR N° 117, DE 26 DE JULHO DE 2018 - Fonte: LUOS

Dessa forma, nao ha restricbes ambientais diretas relacionadas a existéncia de APP que possam limitar ou
interferir na implantacdo do empreendimento proposto.

2.6.2. Declividade:

De acordo com o Levantamento Planialtimétrico, do terreno apresenta 10 linhas de curva de nivel com
equidistancia de 1 metro, resultando em uma declividade inferior a 10%. Foram identificados dois
pontos de erosao localizados no limite oeste do terreno, os quais demandam atencdo em eventuais

etapas de terraplanagem e drenagem, mas n&o configuram restricdo ambiental ou urbanistica
significativa.
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A Lei de Uso e Ocupacgéo do Solo (LUOS — Lei Complementar n° 117/2018) do Municipio de Santa
Maria estabelece que terrenos com declividade igual ou superior a 30% exigem aprovagdes especiais,
laudos técnicos detalhados e, em alguns casos, restricdes ao parcelamento do solo, em fungéo das

condi¢des de seguranga, estabilidade e preservacdo ambiental.

Entretanto, considerando que o terreno objeto deste estudo possui declividade inferior a 10%,
enquadrando-se como area de baixa declividade, ndo ha necessidade de apresentagdo de laudos
geotécnicos especificos nem de aprovagdes especiais, estando sua ocupacao tecnicamente viavel

para fins de edificagdo, conforme as normas municipais vigentes.
2.7. PENDENCIAS FINANCEIRAS

De acordo com as consultas realizadas junto aos registros publicos e sistemas municipais disponiveis,
nao foi possivel identificar ou confirmar a existéncia de pendéncias financeiras, tributarias ou

administrativas associadas ao imével objeto deste estudo.

Ressalta-se que as informagdes acessadas referem-se apenas as bases publicas de consulta, ndo
substituindo a verificacdo oficial mediante certiddes negativas de débitos municipais, estaduais e
federais, que deverdo ser solicitadas pelos proprietarios ou responsaveis legais caso sejam

necessarias para futuras etapas de aprovacgao, regularizagéo ou registro do empreendimento.
3. LOTEAMENTOS E ARRUAMENTOS

A analise dos Boletins Cadastrais Imobiliarios (BCl), das consultas de viabilidade e das informagdes
disponiveis no sistema GEO Santa Maria indica que o lote em estudo integra a malha urbana
consolidada do Bairro Nossa Senhora das Dores, situado no 1° Distrito — Sede do Municipio de Santa
Maria/RS.

O parcelamento urbano da regido configura-se como parte de um processo formal de loteamento,
resultante da subdivisdo de glebas originais e da implantagéo de vias publicas ja consolidadas, entre
elas a Rua Cel. Anibal Garcia Bardo e a Rua Pinto Bandeira. Esse arruamento define o quadro urbano
atual da quadra, inserindo o imével em uma area regularmente parcelada, dotada de infraestrutura
basica e com uso predominantemente residencial e comercial de baixa densidade.

3.1. ResTRICAO CONTRATUAL
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3.2. ENnvoLT6RIA DE ViLA ou RuA SeEm saiDA

Nao foram identificadas envoltérias de vilas ou ruas sem saida incidentes sobre o terreno ou em seu
entorno imediato, conforme verificagdo nas bases cartograficas do GEO Santa Maria e demais

documentos urbanisticos municipais.
3.3. LotEes be Esauina

O lote em estudo nao se caracteriza como lote de esquina, apresentando confrontacao direta apenas
com uma via publica local, a Rua Cel. Anibal Garcia Bardo, situada no Bairro Nossa Senhora das
Dores, 1° Distrito de Santa Maria/RS.

4. GABARITO DE ALTURA

4.1. inoices URrBANisTICOS

Conforme a Lei de Uso e Ocupagado do Solo (LUOS), especificamente o Anexo 8 — Quadros
Resumo do Regime Urbanistico por Zona do 1° Distrito — Sede do Municipio, a altura especifica

para a Zona 5.B é classificada como livre, ndo havendo limite maximo estabelecido para

edificagbes nesta zona.




Limites da zona: confrontam a leste com a Rua Euclides da Cunha: frente dos lotes que confrontam ao sul com a Av.
Module Nossa Sra. das Dores; frente dos lotes que confrontam a oeste com a Rua Padre Caetano; frente dos
ENGENHARIA lotes gue confrontam a sudoeste, sul e sudeste com a Rua Bento Goncalves; frente dos lotes gue

MACROZONA CENTRO ZONA 5.b

Compreende a drea gue inicia na divisa leste do Pargue Itaimbé com o limite sul do antigo Pargue de

Triagem da RFFSA, cujo perimetro, sepuindo-se no sentido hordrio, contém as seguintes
delimitacfes: frente dos lotes que confrontam ao norte com o limite sul do antigo Pargue de
Triagem da RFFSA; faixa distante 50 metros de um afluente do Arroio Cadena; frente dos lotes que
confrontam ao norte com o limite sul do antigo Parque de triagem da RFFSA; frente dos lotes que

confrontam a leste com a Rua Benjamim Constant; frente dos lotes que confrontam a sudeste com a
Av. Nossa Sra. das Dores; frente dos lotes que confrontam a oeste com a divisa leste do Parque
Itaimbé; inicio da demarcacdo.

Caracterizagdo da Centro urbano miscigenado.
zona:
REGIME URBANISTICO
indice de o
Aproveitamento 35 Indice de Ocupagdo 0,5
fndice Verde 018 indice de Aproveitamento a 15
Agregar
Recuo de frente —
ajardinamento 3 Altura especifica [metros) LIVRE
(metros)
Critério de medicio | PARAMETRO SUPERIOR — laje de forro do dltimo pavimento ocupadao;
da altura PARAMETRO INFERIOR — cota da soleira de acesso ao prédio.
das |Altura até 14,00 m, afastamento minimo 2 m. \ -
divisas Altura maior gue 14,00 m | H/7

PADROES DE LOTES PARA PARCELAMENTO

i . Relagdo maxima
Lote minimo Area Testada minima testada/c i
300 m* 10m 1:4
Usos

indice de
aproveitamento Conforme ANEXO 6.
uso

Figura 18 - Parametros Urbanisticos da Zona 5.b - Fonte: LUOS

4.2. PLANO DE PROTECAO DE AERODROMOS / RADARES

O Municipio de Santa Maria, por meio da Lei Complementar n® 117/2018 — Lei de Uso e Ocupacao do
Solo (LUOS), estabelece restricdes especificas ao uso e ocupacéo do solo em areas sob influéncia de

instalacdes aeronauticas, conforme as diretrizes do Plano de Prote¢cao de Aerédromos e Radares.

O Zoneamento Urbanistico Municipal contempla zonas destinadas a prote¢cao do Aerédromo de Santa
Maria, definidas nos seguintes anexos da LUOS:

e Anexo 13 — Mapa da Zona de Protec¢do do Aerédromo;
e Anexo 13.1 — Mapa da Zona de Protegao do Aerédromo — Aproximacao da Pista.

De acordo com as consultas as bases urbanisticas e cartograficas oficiais, os lotes objeto deste estudo
encontram-se integralmente inseridos na Zona de Amortecimento do Aerédromo, conforme definido no
Anexo 13 da LUOS. Essa zona tem por objetivo minimizar os impactos negativos sobre as areas

nucleo de protegdo aeronautica e promover a qualidade de vida das populagdes vizinhas.

Entretanto, ressalta-se que o lote ndo esta localizado na Zona de Protegdo do Aerédromo —

Aproximagdo da Pista, conforme verificado no Anexo 13.1 da mesma legislagdo, ndo havendo

incidéncia direta de restrigdo altimétrica associada as areas de aproximacao e decolagem.
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3. EsTtupo previo SRPV

siderando que o programa de necessidades do empreendimento prevé a implantagdo de um
eliponto, recomenda-se que, nas etapas posteriores de projeto, seja realizada consulta formal ao

Module
ENGENArgda de controle do espaco aéreo (SRPV/ANAC), a fim de confirmar a inexisténcia de restrigbes

adicionais de altura ou interferéncias com o plano de protecdo aérea da regido.

5. MAPA DIGITAL DA CIDADE

Para efeito de aprovacgdo, os niveis referenciados sdo baseados no GEOMAIS Santa Maria é o

Sistema de Informagbes Geograficas (SIG) da Prefeitura Municipal de Santa Maria.




Module
ENGENHARIA

N

Figura 20 - Mapa digital - Fonte: Geomais Santa Maria

6. VIARIO E DESAPROPRIACOES

6.1. LARGURA DE VIAS E CLASSIFICAGAO VIARIA:

A Rua Cel. Anibal Garcia Barao, via que da acesso direto ao lote objeto deste estudo, € classificada
como Via Coletora (VC), conforme o Anexo 14 — Mapa do Sistema Viario — 1° Distrito, da Lei
Complementar n°® 117/2018 — Lei de Uso e Ocupagéo do Solo (LUOS) do Municipio de Santa Maria/RS.

As caracteristicas geométricas e parametros urbanisticos da via sdo os seguintes:

. Gabarito Minimo da |Caixa minima (leito) | Passeio Publico
Nome Tipo . ..
Via (metro) (metros) minimo (metros)
Rua Cel. Anibal Garcia Bardo Via Coletora 20 14 03

Observagéo: As Vias Coletoras existentes podem manter um gabarito minimo reduzido de 18 metros,
composto por 12 metros de leito carrogavel e 3 metros de passeio em cada lado, conforme permitido
pela LUOS para a Sede do Municipio.

6.2. DispensA DE Recuos E AFASTAMENTOS

De acordo com a Lei Complementar n° 117/2018, fica dispensado o recuo de jardim em vias arteriais,

coletoras e estruturantes, bem como em areas especificas de adensamento controlado.




lotes analisados estio inserido

edificagbes destinadas a comércio, servicos ou uso misto localizadas nesta zona e com frente
oltada para vias arteriais ou coletoras, a legislagdo permite a dispensa de afastamentos laterais até o

Modile . . . . .. .
ENGENI-m& de 9,5 metros de altura, medidos a partir da soleira da entrada principal, desde que respeitado o

indice Verde (IV) e ocupada até 82% da area total do terreno.

6.3. CoONSIDERAGOES SOBRE IMPACTO VIARIO

A classificagdo da Rua Cel. Anibal Garcia Barao como Via Coletora (VC) impacta positivamente na
viabilidade construtiva do terreno, permitindo maior capacidade de adensamento vertical e

ocupacio horizontal, compativel com o uso urbano consolidado da regio.

Até o momento, ndo foram identificadas diretrizes ou processos de desapropriagao vigentes

incidentes sobre o trecho analisado ou sobre os lotes que compdem a area de estudo.

6.4. MELHORAMENTO VIARIO

De acordo com os Boletins Cadastrais Imobiliarios (BCI) e as Consultas de Viabilidade emitidas pela
Prefeitura de Santa Maria, ndo ha registro de projeto imediato de alargamento ou melhoramento viario

que determine recuo especifico para os lotes analisados.

Os imdveis estao inseridos na Zona 5.B — Centro, e confrontam a Rua Cel. Anibal Garcia Baréo,
classificada como Via Coletora (VC) conforme o Anexo 14 — Mapa do Sistema Viario da Lei
Complementar n® 117/2018 (LUOS). Embora o Plano Diretor de Desenvolvimento Territorial (PDDT)
mantenha inalterado o gabarito das vias existentes, prevé possiveis adequagbes futuras voltadas a
melhoria da mobilidade e da capacidade viaria.

Dessa forma, mesmo sem valor de recuo viario definido, o terreno podera futuramente estar sujeito a
projetos de melhoramento urbano (como alargamentos e reestruturagdes). A necessidade de tais
intervencdes, se aplicavel, sera definida pelo Instituto de Planejamento (IPLAN) nas diretrizes

urbanisticas especificas emitidas para o empreendimento.

6.5. AET - Area EspeciAL DE TRAFEGO

Nao ha mencdo explicita a sigla AET (Area Especial de Trafego) nos documentos e anexos legais

consultados, incluindo a Lei de Uso e Ocupacgéo do Solo (LUOS — Lei Complementar n° 117/2018), o

Cddigo de Obras e Edificagdes (COE) e os Boletins Cadastrais Imobiliarios (BCI).




areas correspondentes as in

Anibal Garcia Bardo e Rua Pinto Bandeira, estao inseridas em zona urbana central consolidada
a 5.B — Centro) e sujeitas as normas gerais de mobilidade urbana e circulagéo viaria aplicaveis as

I\fnd\lllipas Coletoras (VC), sem incidéncia de regime especial de trafego.
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6.6. INncipEnciA DE D.1.S. (DECRETO DE INTERESSE SOCIAL):

Com base nos Boletins Cadastrais Imobiliarios e nas Consultas de Viabilidade, ndo ha registro de
Decreto de Interesse Social (D.1.S.), Area Especial de Interesse Social (AEIS) ou Zona Especial de

Interesse Social (ZEIS) incidentes sobre os lotes ou em suas vizinhangas imediatas.

Entretanto, o Plano Diretor de Desenvolvimento Territorial (PDDT) e a LUOS reconhecem o Interesse
Social como instrumento da Politica Urbana Municipal, possibilitando a aplicacdo de medidas como
desapropriacéo por utilidade publica, direito de preempcéo, transferéncia do direito de construir (TDC)

e regularizacao fundiaria em areas destinadas a habitagdo e urbanizagao de interesse social.
6.7. NoTiFicacAo DE FUNGAO sociAL (PEUC):

Conforme os BClIs das inscricdes 03.0012.0001.1618 e 03.0012.0001.0438, ndo ha registro de
notificagdo para Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsdrios (PEUC).

Os campos “Lote Notificado” ou “Notificado” constam em branco ou n&o especificados, indicando que o
Municipio ndo iniciou qualquer procedimento formal de exigéncia de cumprimento da func¢ao social da

propriedade para os imoveis analisados.

6.8. DESAP - DESAPROPRIAGOES

Com base nas consultas realizadas aos Boletins Cadastrais Imobiliarios (BCI), as Consultas de
Viabilidade Urbanistica e as bases cartograficas do GEO Santa Maria, ndo foram identificadas
desapropriagbes em andamento nem previsdes legais de desapropriagao incidentes sobre os lotes de
inscricao 03.0012.0001.1618 e 03.0012.0001.0438, ou em seu entorno imediato.

A Lei de Uso e Ocupacdo do Solo (LUOS — Lei Complementar n® 117/2018) e o Plano Diretor de

Desenvolvimento Territorial (PDDT) definem a desapropriagdo como instrumento de politica urbana

aplicavel apenas em situacdes de necessidade, utilidade publica ou interesse social, destinadas a

implantagéo de obras viarias, equipamentos publicos, areas verdes ou projetos habitacionais.

Durante o levantamento planialtimétrico e vistoria de campo, constatou-se que as edificagdes

anteriormente registradas no lote de inscricao 03.0012.0001.1618 encontram-se totalmente demolidas,




r@ando apenas o terreno lim
anescentes. Essa condigao reforga a auséncia de restricdes de uso decorrentes de processos de

apropriagado e indica que a area esta disponivel para novos projetos de ocupagao urbana, conforme

vod9S, parémetros legais vigentes.
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6.9. MeTrO

Em atendimento as praticas de verificagdo de interferéncias urbanas, foi realizada analise preliminar
quanto a existéncia de desapropriagdes relacionadas a projetos de metrd sobre a quadra fiscal do lote

em estudo.

Considerando que a cidade de Santa Maria — RS nao possui sistema de metrd ou obras associadas,

nao consta qualquer desapropriagao ou restricao relacionada a esse modal sobre o terreno em estudo.

De acordo com a Lei Complementar n° 117/2018 (LUOS), especificamente o Anexo 10.1 — Mapa das
Areas de Risco — 1° Distrito — Sede do Municipio, elaborado em julho de 2018, a area de estudo néo se
encontra inserida em zona desfavoravel a ocupagdo por motivos de drenagem deficiente,

suscetibilidade a inundagdes ou instabilidade de encostas.
O mapa nao identifica, sobre a gleba analisada, qualquer categoria de area de risco relacionada a:

e eventos de dindmica fluvial, encostas ou riscos combinados;
e inundagdes, alagamentos ou insuficiéncia de vazao;

e solapamento de margens ou outros processos hidroldgicos relevantes.

O terreno apresenta declividade baixa, variando entre 0% e 10%, e n&o esta incluido em areas de risco
hidrico mapeadas, o que reduz significativamente a probabilidade de ocorréncia de alagamentos,
deslizamentos ou processos erosivos, considerando as condi¢des atuais de drenagem e o padrao de

ocupacgéao do entorno.

A imagem apresentada a seguir corresponde ao Mapa Unico do Plano Rio Grande (MUPRS), na
visualizacdo da Area Diretamente Atingida (ADA) no municipio de Santa Maria/RS, em situagéo de

Calamidade. Observa-se que a area de estudo e seu entorno imediato ndo estdo inseridos na ADA, a

qual abrange 254 km?, correspondendo a 14,3% da area total do municipio.
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Figura 21 - Areas atingidas por alagamento - Fonte:Mapa Unico do Plano Rio Grande

7. PARCELAMENTO DO SoLo E DoACOES

A éarea objeto deste estudo corresponde a jungéo do lote PT1501, inscrito sob o n°® 03.0012.0001.1618,
com uma parcela do lote 0292, inscrito sob o n° 03.0012.0001.0438, formando uma gleba uUnica de
analise destinada a implantagdo de um Edificio Administrativo da Defesa Civil, Centro Logistico e
Heliponto.

O parcelamento do solo urbano e as doagbes de areas publicas no Municipio de Santa Maria sdo
regidos pela Lei Complementar n°® 117/2018 — Lei de Uso e Ocupagdo do Solo (LUOS), em
consonancia com o Plano Diretor de Desenvolvimento Territorial (PDDT) e a legislagéo federal vigente.
Tais normas determinam que o parcelamento é permitido apenas em zonas urbanas, de expansao

urbana ou de urbanizagao especifica, observando os parametros urbanisticos e ambientais aplicaveis.
7.1. MobALIDADES DE PARCELAMENTO DO SoLO

Conforme a LUOS, o parcelamento pode ocorrer nas seguintes modalidades:

e Loteamento — subdivis&o de gleba com abertura ou prolongamento de vias publicas;

e Loteamento de Interesse Social — voltado a habitagao de baixa renda, preferencialmente em
ZEIS ou AEIS;




Module
ENGENHARI‘\

7.2.

7.3.

Loteamentos Vinculados

exigindo diretrizes especiais;

Condominio Fechado de Lotes — glebas com arruamento interno e acesso controlado;
Desmembramento — subdivisdo de lote sem criagdo de novas vias;

Remembramento — agregagéo de dois ou mais lotes para formagao de uma nova unidade.

PROCEDIMENTOS PARA PARCELAMENTO DO SoLO

Todo parcelamento exige aprovagao prévia do projeto e licenciamento da execucgéo, seguindo etapas
obrigatdrias:

Fixacédo de Diretrizes — solicitada ao IPLAN para glebas com area igual ou superior a 5.000 m?,

definindo o sistema viario, areas publicas, APPs e parametros urbanisticos;

Aprovacdo do Projeto — deve incluir matricula atualizada, licenga ambiental e planta de
distribuicdo de lotes e quadras;

Licenciamento da Execugao — condicionado a caugéo (garantia) das obras de infraestrutura;

Recebimento das Obras — formalizado mediante Termo de Conclusao de Infraestrutura.

Normas pe DoacAo pe Areas PuBLIcAs

As doacbes de areas publicas s&o obrigatorias em todas as modalidades de parcelamento, salvo

excegoes legais.

Principais regras da LUOS:

Loteamento Comum: 10% da area total deve ser transferida ao Municipio para equipamentos
publicos e areas verdes;

Condominio Fechado de Lotes: 10% da area para uso comum e 5% para uso publico fora da

area condominial;

Desmembramento: glebas acima de 5.000 m? devem doar 10% da area total; em areas

superiores a 10.000 m?, o percentual pode ser fracionado conforme diretrizes do IPLAN;

APPs podem compor até 50% do percentual de area publica exigido;

Dispensa de doagao ocorre apenas em divisées judiciais (como partilhas ou herangas).




ndo as areas ofertadas nao

pensagao em outra forma, conforme o art. 71 da LUOS.

7.4. SiNTESE TECNICA
Module

ENGENHARIA
A gleba resultante da juncdo dos lotes 03.0012.0001.1618 e 03.0012.0001.0438 devera seguir, em
eventual processo de parcelamento ou regularizagdo, os procedimentos e percentuais de doacgéo

previstos na LUOS.

Como se trata de uma area destinada a uso institucional e de interesse publico, o enquadramento e a
andlise de diretrizes caberao ao IPLAN, com base nas normas de parcelamento e compensacgao

urbanistica vigentes no Municipio de Santa Maria/RS.
8. SISTEMA DE REDE DE AGUA E ESGOTO

O sistema de abastecimento de agua e de esgotamento sanitario do Municipio de Santa Maria integra
a infraestrutura urbana basica, conforme estabelecem a Lei Complementar n° 117/2018 (LUOS) e o
Cddigo de Obras e Edificagbes (COE). A Corsan/Aegea é a concessionaria responsavel pela operagao,

manutencao e atendimento das redes publicas.

8.1. REDE DE AGuA

A Diretriz Técnica emitida pela Corsan confirma a existéncia de rede publica de abastecimento de agua
atendendo a regido, indicando que a rede opera no logradouro analisado (Rua Cel. Anibal Garcia
Barao, bairro Menino Jesus, Santa Maria-RS) .

Condigoes e responsabilidades

e Obrigatoriedade de ligagao para edificagbes situadas em areas abastecidas por rede publica.
e A Corsan é responsavel pela instalagdo, manutencgéao e afericdo do hidrémetro geral.
e Empreendimentos com unidades autbnomas devem possuir medigao individualizada, cujo

projeto e execugao sao de responsabilidade do construtor/condominio.

e Arede de agua integra a infraestrutura minima exigida para novos parcelamentos e

edificacbes.
Viabilidade

A Corsan declara haver viabilidade de ligagao ao sistema de abastecimento de agua, sendo o

ponto de tomada localizado em frente ao lote .




2. ReEDE DE EsGoTO

ir€triz Técnica confirma também a existéncia de rede de esgotamento sanitario operada pela Corsan

y 1nla regido, atendendo usos residenciais e comerciais .
odule
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Condigoes legais

e Aligacao é obrigatoria para todos os imoveis situados em logradouros dotados de rede
coletora.
e Projetos de esgoto devem ser aprovados previamente pela Corsan.

e Na auséncia de rede, admite-se solugao individual temporaria, conforme normativa municipal.

Viabilidade

A Corsan afirma haver viabilidade para ligagado ao sistema de esgotamento sanitario, sendo o ponto de

descarte localizado em frente ao lote.

Infraestrutura identificada em campo

O levantamento planialtimétrico apontou a presenga de caixa de inspecao e boca de lobo na calgada,

reforgando a existéncia de infraestrutura instalada.

8.3. FAIxA DE SERVIDAO

A analise preliminar nao identificou faixa de serviddo publica relacionada a rede de esgoto dentro dos

limites dos lotes estudados.
9. FEIRA-LIVRE

As feiras-livres do Municipio de Santa Maria/RS s&o atividades regulamentadas e organizadas pela
Prefeitura Municipal, ocorrendo em dias e locais determinados, conforme cronograma oficial divulgado
nos canais institucionais do municipio. Esses eventos tém como objetivo promover o comércio local, a

produgéo agricola familiar e a integragdo comunitaria.

De acordo com a pesquisa realizada e as informagdes disponiveis no site oficial da Prefeitura, ndo ha
registro de feiras-livres em funcionamento nas imediacdes do terreno objeto deste estudo. Dessa

forma, nao ha interferéncia direta ou restrigdo de uso urbano decorrente da presenca de feiras-livres na

area analisada.




ZONEAMENTO

oneamento Urbanistico do Municipio de Santa Maria é o instrumento que define a organizagéo

rritorial, determinando os usos e parametros de ocupacgao do solo. No perimetro urbano do 1° Distrito
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Ocupacgao do Solo (LUOS) e seus respectivos anexos cartograficos e quadros de regime urbanistico.

|q\de do Municipio, o zoneamento é regido pela Lei Complementar n° 117/2018 — Lei de Uso e

10.1. ZONA DE USO ATUAL

De acordo com as Consultas de Viabilidade emitidas pela Secretaria de Municipio de Urbanismo e

Projetos, ambas as inscri¢des encontram-se integralmente inseridas na mesma zona urbanistica:
e Inscrigdo Imobiliaria 03.0012.0001.1618 — 100% contida na Zona 5.B — Centro;
e Inscrigdo Imobiliaria 03.0012.0001.0438 — 100% contida na Zona 5.B — Centro.

A Zona 5.B integra a Macrozona Centro, sendo caracterizada no Quadro de Regime Urbanistico como
“Centro Urbano Miscigenado”, com predominancia de usos institucionais, comerciais, de servigos e
residenciais multifamiliares. Essa zona é considerada area consolidada, com boa infraestrutura urbana e

potencial para adensamento construtivo e funcional.
10.2. INciDENCIA DE OPERAGAO URBANA

O Plano Diretor de Desenvolvimento Territorial (PDDT) define a Operacdo Urbana Consorciada como
instrumento de politica urbana destinado a requalificacdo e transformacdo de setores especificos da

cidade, mediante parcerias entre o poder publico e a iniciativa privada.

Segundo o ANEXO F — Mapa das Operagdes Consorciadas de Realizagdo Necessaria, as Consultas de
Viabilidade e os Boletins Cadastrais Imobiliarios (BCI) ndo indicam que os lotes sob inscrigbes
03.0012.0001.1618 e 03.0012.0001.0438 estejam inseridos na area de Operagao Urbana Consorciada.

Embora situados em zona central propicia a projetos de requalificagdo e desenvolvimento urbano, néo

ha registro de inclusao formal dos imdveis em Operacgao Urbana especifica vigente.
10.3. ZEIS/AEIS

As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) e as Areas Especiais de Interesse Social (AEIS) s&o
instrumentos de politica urbana que destinam areas especificas a habitagdo de interesse social e a

regularizagao fundiaria, conforme previsto na LUOS e no PDDT.

No Municipio de Santa Maria, essas areas sao definidas por leis ordinarias e complementares

especificas, como:




Lei Ordinaria n°® 6.580/202

Lei Ordinaria n® 6.255/2018 — AEIS no Bairro Lorenzi;

vodule ® Lei Complementar n® 69/2008 — AEIS vinculadas a projetos do PAC (Programa de Aceleragéo do

ENGENHARIA .
Crescimento).

Os documentos cadastrais e de viabilidade analisados ndo indicam que os lotes sob inscricdes
03.0012.0001.1618 e 03.0012.0001.0438 estejam inseridos em ZEIS ou AEIS, nem que sejam objeto de
programas habitacionais de interesse social.

10.4. Caracteristicas de Regime urbanistico:

Caracteristica Zona 5.B
indice de Aproveitamento - IA 3,5
indice de Ocupagio - 10 0,5
indice Verde - IV 0,18
indice de Aproveitamento a Agregar - 1,5
Recuo de frente — ajardinamento (metros) 3
Altura especifica (metros) LIVRE

PARAMETRO SUPERIOR - laje de for
ultimo pavimento ocupado;

PARAMETRO INFERIOR - cota da solei
acesso ao prédio

Critério de medigao da altura

Altura até 14,00 m, afastamento minimg
Afastamentos das divisas m.

Altura maior que 14,00 m = H/7

10.5. PADROES DE LOTES PARA PARCELAMENTO

Lote minimo

Area 300m?

Testada minima 10m

Relagao maxima testada/comprimento 1:4




na 5.B — Centro integra a Macrozona Centro do Municipio de Santa Maria/RS, sendo classificada
como Centro Urbano Miscigenado, conforme a Lei Complementar n°® 117/2018 — Lei de Uso e Ocupacgao
Module
ENGENHarb®lo (LUOS).

Essa zona caracteriza-se pela alta diversidade de usos e pela flexibilidade urbanistica, permitindo a
coexisténcia de atividades residenciais, comerciais, de servigos e institucionais, compativeis com a

infraestrutura urbana consolidada do entorno.

O Indice de Aproveitamento Maximo (IA) proporcional conforme o uso, bem como os demais parametros
urbanisticos (afastamentos, altura e parcelamento), estdo explicitados na imagem abaixo, retirada do
Anexo 6 — Quadro de Regime Urbanistico — indices Urbanisticos, Usos e Atividades do 1° Distrito — Sede

do Municipio.

Sao permitidas edificagcbes unifamiliares, bifamiliares e multifamiliares, com possibilidade de

verticalizacdo e adensamento habitacional, observadas as condi¢des de testada e area minima do lote.

Sao permitidas atividades de comércio varejista e atacadista, manutengdo de veiculos, postos de
combustiveis, comércio de produtos intermediarios e de residuos, além de estabelecimentos de

prestacao de servigos e atividades mistas.

Esses usos sédo admitidos principalmente em vias coletoras, arteriais e estruturantes, conforme diretrizes
do Plano Diretor e da LUOS.

Sao permitidos servigos de alimentagdo, administragdo, saude, educagdo, lazer, hospedagem,

armazenagem, transporte e atividades culturais e recreativas, além de servigos publicos e institucionais.

Esses usos reforgam a fungéo central e multifuncional da zona, promovendo diversidade econémica e

atendimento a populagao.

Sao permitidas industrias de pequeno porte e baixo impacto ambiental, classificadas como Industria de

Transformacgédo | e Il, desde que compativeis com o entorno urbano e restritas a areas de produgao ou

apoio logistico limitado.

6. Usos PeErmITIDOS:

Usos Residenciais

Usos Comerciais

Usos de Servigos

Usos Industriais e Especiais




roibida a instalagdo de indust

ambiental ou desconforto a vizinhanga.

e Usos Proibidos
Module
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g%o proibidas as atividades que causem impacto ambiental relevante, risco a vizinhanga, poluicao

sonora ou visual, ou que nao se enquadrem no perfil urbano da zona, como:

e Industrias extrativas e de grande escala;
e Camping e atividades similares;
e Armazenamento e manipulacdo de materiais perigosos;

e Produgdes de grande porte de residuos ou combustiveis fora das vias principais.
Sintese Técnica:

A Zona 5.B — Centro apresenta ampla permissividade de usos e alto potencial construtivo, favorecendo a
implantagdo de empreendimentos institucionais, administrativos e de servigos urbanos, como o Edificio

Administrativo da Defesa Civil, Centro Logistico e Heliponto propostos neste estudo.

A flexibilidade normativa e a infraestrutura urbana consolidada reforgam a viabilidade técnica e legal da

ocupagcao proposta.

A imagem a seguir apresenta o trecho do Anexo 6 — Quadro de Regime Urbanistico da Lei

Complementar n°® 117/2018 (LUOS), que consolida os indices urbanisticos aplicaveis as Zonas 5.a, 5.b,
5.c e 5.d do 1° Distrito — Sede do Municipio.
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Quadro de Regime Urbanistico - indices Urbanisticos, Afastamentos, Usos e Atividades do 12 Distrito

ZONAS 5.a,5.b,5.ce5.d
indices Afastamentos de Divisas Altura Parcelamento
1A 10 IAaagregar [ IV |Frente Segundo altura Stperticle inlmads | o2 minimaldai| FlRelacag maing
= T . lote (m?) lote de meio de  |testada/compriment
35 0,5 15 0,18 3 Até 14m-minimo 2m Livre quadra (m) -
Acima de 14m - H/7 300 10 1/4
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO SEGUNDO O USO
CLASSIFICACAO DA ATIVIDADE - 7
& CNAE INDICE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (lA) - PROPORCIONAL CONFORME O USO
83 1lla Unifamiliar / Bifamiliar 1
82 110 Multifamiliar 3,5
Comércio a varejo e por atacado de
2.1.a |veiculos automotores, motocicletas Permitido em vias coletoras, arterais e estruturantes IA =1,2.
e embarcacdes
ManE.lt.en(;ao e ’reparag_ao, Peaz e Permitido até 500m? de érea construida IA=1,2. Proibido acima de 500m?.
2.1.b Jacessorios de veiculos automotores, .
, = Tolerados os existentes.
motocicletas e embarcagbes
o
Q
& | 2.2.a | Comércioavarejo de combustiveis Permitido em vias coletoras, arteriais e estruturantes, com IA =0,5.
=
S 29h : Comér'c_if: s atacadc; = 05
intermediarios do comércio
Cariercin poratacado de prodatos Atacado produtos int. permitido até 750m? de construgdo em vias coletoras ou
293¢ intermedi:rios 3o agro :cuérios arteriais, 1A= 0,5, demais conforme diretrizes do IPLAN. Permitido residuos e
- . srop * | sucatas em lotes de até 400m? usando 80% do lote, com IA= 0,5 para edificagdes.
residuos e sucatas e X
Proibido maiores.
1] Comeércio a varejo e reparagao de
< 23 IS & regivhc o 3,5
o] objetos
w Permitidos em vias arteriais, coletoras e estruturais. Em vias locais e em
gx': 3.1a Hotel e apart-hotel empreendimentos maiores ou iguais a 5.000m? nas demais vias, com EVU.
= Tolerados os existentes em vias locais. |A= 3,5.
§ Permitidos em vias arteriais, coletoras e estruturais. Em vias locais e em
% 3.1.b Motel empreendimentos maiores ou iguais a 5.000m? nas demais vias, com EVU.
E Tolerados os existentes em vias locais. 1A= 3,5.
S Permitidos em vias arteriais, coletoras e estruturais. Em vias locais e em
g 3.1c Albergues, pensdes e outros empreendimentos maiores ou iguais a 5.000m? nas demais vias, com EVU.
o Tolerados os existentes em vias locais. 1A= 3,5.
w
i
2 3.1.d Camping Proibido
o
=5 é 3.2a Servigos de alimentagdo 1.2
'4_: E Movimentagdo e armazenamento
a o 3.2.b |decargas e atividades auxiliares dos 0,5
,9 transportes
E 3.3 Atividades e servigos 3.5
= Educagdo 1.
2 3.4 | Administragdo e satde / atividades i
‘2 de atengdo a saude
3.5 Servigos veterindrios 0,5
36 Lfmfnsjza urbana e_ esgoto e 05
atividades relacionadas
Atividades associativas, recreativas,
3.7 . - 0,5
culturais e desportivas
4.1 Inddstrias extrativas Proibido
42a Industria de transformacgdo | 0,5
< = = E— e -
= o o Proibido produgdo e preparacdo de matéria prima. Permitido fabricagdo de
== 4.2. Industria de transformacao Il , s B . L
= s g artefatos até 1000m? 4rea construida 1A=1, maiores proibido.
S = ot Produgdo e distribuicdo conforme diretrizes do IPLAN. Processos relacionados a
= Produgdo e distribuicdo de " y ; % i
4.3 i . comércio deverdo ser remetidos ao uso especifico. Permitido como ponto de
eletricidade, gés e agua .
referéncia.
4.4 Construgdo Permitido ponto de referéncia e apoio administrativo.
g Prnttieahrarsl, Bortioet rang i Produc@o rural e grangeiro perm';l;i:’:lr:i;czrzo ponto de referencia. Hortifruti

Figura 22 - Anexo 6 LUOS - Fonte: IPLAN Santa Maria




7. CONDIGOES DE INSTALAGA

Uso Sub-Uso Vagas de
estacionamento
Moc
ENGENHARWico 3.3 Atividades e Para vias locais 1 vaga/150m? de A.C
Servicos

Para as demais vias

1 vaga/100m?de A.C +
10% do total de vagas
rotativas.

Memorial de célculo:
A.C do terreno = 1869m?
vagas totais calculada = 13 vagas

10.8. PARAMETROS DE INCOMODIDADE

Zona B
Emissédo de ruido das 7h as 19h |60
Nivel Critério de Avaliagdo |Emissao de ruido das 19h as 22h |55
(NCA) para ambiente
externo dB 50
Emissao de ruido das 22h as 7h
Vibracdo associada (a)
Emissao de radiacao Faixa de frequéncia [O0Hz a 300HZ] (b)
Emissao de Odores (a)
Emissao de gases, vapores e material particulado (a)

(a) Aplicam-se a legislagao pertinente e as normas técnicas brasileiras — ABNT em vigor.

(b) Aplicam-se a legislacdo pertinente e as normas técnicas em vigor, sendo que o Executivo podera

estabelecer parametros mais restritivos de radiagdo eletromagnéticas nao ionizantes.

10.9. AREAS INCENTIVADAS:

O Municipio de Santa Maria/RS adota um conjunto de mecanismos urbanisticos de incentivo voltados a

intensificagdo do uso do solo urbano, a sustentabilidade ambiental e a revitalizagdo das areas centrais,

conforme diretrizes da Lei Complementar n°® 117/2018 — Lei de Uso e Ocupacéo do Solo (LUOS).
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es instrumentos visam otimiza

recer a vitalidade urbana em zonas de adensamento, como a Zona 5.B — Centro Urbano

iscigenado, onde se localiza o imével objeto deste estudo.
0,9,1.Areas Nio Computéveis no indice de Ocupago (I0)

As Areas Ndo Computaveis sdo partes da edificacdo ndo consideradas no calculo do indice de

Aproveitamento (IA) nem no indice de Ocupagao (IO).

Esses espacos, embora integrados a construgdo, ndo aumentam o potencial construtivo utilizado,

permitindo maior flexibilidade arquitetonica e funcional.
Sao exemplos de areas ndo computaveis:
e Garagens, depositos e areas técnicas;
e (Casas de maquinas, mezaninos e circulagdes comuns;
e [Escadas, rampas, elevadores e halls de acesso;
e Sacadas, beirais e elementos arquitetdnicos de protegao.

O reconhecimento dessas areas no calculo construtivo € um instrumento de incentivo a qualidade e a

eficiéncia projetual, favorecendo o conforto, a ventilagéo e o uso racional da edificagao.
10.9.2. Fachada ativa

Embora o termo “fachada ativa” ndo esteja formalmente definido na legislagado municipal, a LUOS adota
incentivos que promovem os principios desse conceito urbano, como proximidade da edificacdo ao

alinhamento da via, continuidade visual da testada e presenca de usos comerciais e de servigco no térreo.
Os principais mecanismos que favorecem fachadas ativas séo:

e Dispensa de recuo de jardim em vias arteriais, coletoras e estruturantes, permitindo a construgao

no alinhamento do passeio;

e Dispensa de afastamentos laterais e de fundos nos dois primeiros pavimentos (até 9,5 m de

altura), para usos comerciais, de servigo ou garagem;

e Dispensa parcial de vagas de estacionamento em areas centrais e zonas prioritarias de

pedestres, estimulando o uso do térreo para atividades ativas e integradas ao espaco publico.

Essas diretrizes buscam gerar vitalidade urbana, aumentar a seguranga e interagdo com o espago

publico, e favorecer a caminhabilidade nos centros urbanos.




9.3.Incentivos ao Adensame
ensamento construtivo controlado € um dos principais instrumentos de incentivo urbano da LUOS.

vodA& zonas centrais, como a Zona 5.B, possuem Indice de Aproveitamento (IA) basico e um IA a Agregar,

ENGENHARIA . i o i ) i
que pode ser utilizado mediante Outorga Onerosa do Direito de Construir, ampliando o potencial

construtivo do terreno.
e Zonab5.a, 5.b, 5.ce 5.d (Centro): IA basico = 3,5 | IA a agregar = 1,5

Esse mecanismo permite intensificar o uso do solo urbano e otimizar a infraestrutura existente,
estimulando projetos de maior densidade e relevancia urbana, especialmente para usos institucionais,

administrativos e de servicos.
10.9.4.Incentivos Ambientais e de Sustentabilidade

A legislacao municipal prevé beneficios e incentivos fiscais para edificagdes que adotem praticas

sustentaveis e de eficiéncia ambiental, incluindo:
e Telhados verdes e paredes vegetadas;
e Sistemas de reuso e captacao de aguas pluviais;
e Geracao de energia solar fotovoltaica;
e Uso de materiais sustentaveis e reciclaveis;
e Sistemas ecoldgicos de tratamento de efluentes.

Esses incentivos buscam promover construgdes ambientalmente responsaveis, integradas as politicas

de mitigagcdo ambiental e de desenvolvimento urbano sustentavel.
10.9.5.Uso Misto e Incentivos a Vitalidade Urbana

A Zona 5.B — Centro é uma das areas mais incentivadas do municipio, projetada para estimular o uso

misto (residencial, comercial e de servigos).

As edificagbes podem combinar diferentes fung¢des, desde que respeitados os limites de indice e

ocupagao.

Os principais incentivos sao:

e Dispensa de afastamentos laterais e de fundos nos primeiros pavimentos até 9,5 m de altura;




Ocupacéo de até 82% d
(v),

e Altura livre, sem limitacdo de gabarito;

Module
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Flexibilidade de usos entre pavimentos, favorecendo a integragdo entre moradia, comércio e

Servigos.

Esses dispositivos permitem o adensamento funcional e vertical, estimulando o aproveitamento eficiente

do solo e a formacgéo de centralidades urbanas dindmicas e multifuncionais.
11. OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR (M?)

A Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) é um dos principais instrumentos de politica urbana
previstos na Lei Complementar n°® 117/2018 — LUOS, tendo como finalidade regular o adensamento
construtivo, orientar o crescimento da cidade e garantir a contrapartida financeira do setor imobiliario

para o aprimoramento da infraestrutura publica.
11.1. Estoques CONSTRUTIVOS — INDICE DE APROVEITAMENTO A AGREGAR (IA A AGREGAR)

A OODC, também conhecida como “solo criado”, permite ao empreendedor ampliar a area construida de
um imével além do limite estabelecido pelo indice de Aproveitamento (IA) basico, mediante

compensagao financeira ao Municipio.

e Finalidade: Intensificar o adensamento em areas dotadas de infraestrutura urbana, otimizando o

uso da malha existente e estimulando a ocupagao racional do solo.

e Mecanismo: O potencial adicional de constru¢do € adquirido através da compra de estoque
construtivo (IA a agregar) junto ao Municipio, conforme disponibilidade e diretrizes do Instituto de
Planejamento (IPLAN).

e Definicdo: O IA a agregar representa o potencial construtivo adicional monetizavel, especificado

no Anexo 6 — Quadro de Regime Urbanistico da LUOS, variando conforme a zona.

o Para as Zonas 5.a, 5.b, 5.c e 5.d (Centro): o IA a agregar é de 1,5, podendo elevar o

potencial construtivo maximo permitido de 3,5 (basico) para 5,0 (total com outorga).

e Destinagdo dos Recursos: A arrecadagdo obtida pela OODC é direcionada ao Fundo de

Desenvolvimento Urbano e Ambiental do Municipio (FUNDURAM), destinado a investimentos

em infraestrutura, mobilidade, drenagem e espacos publicos, conforme o interesse coletivo.




plicacdo da OODC, portanto,

nsamento imobiliario ocorra de forma controlada, compensada e sustentavel.

1.2. QuoTa AMBIENTAL E PERMEABILIDADE (INDICE VERDE — IV)
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ENGENHARIA .
O Municipio de Santa Maria adota o Indice Verde (IV) como paradmetro ambiental obrigatério,
substituindo o termo “quota ambiental”. Esse indice estabelece o percentual minimo de area permeavel
em cada lote, sendo essencial para o manejo das aguas pluviais, o equilibrio térmico urbano e a

sustentabilidade ambiental.

A. indice Verde (1V)
e O indice Verde (IV) é definido como a relacdo entre a area permeavel e a area total do terreno.
e Valor minimo comum: 0,18 (18% da area total do lote).

Aplicacdo: Deve ser mantido dentro da area util do terreno, a partir do novo alinhamento viario, ndo

sendo permitido computar areas fora dos limites do lote.
B. Normas de Permeabilidade e Drenagem
Para atender ao indice Verde e s normas de manejo de aguas pluviais, o lote deve observar:

e Area ndo pavimentada (12 quota): no minimo 50% da area destinada ao IV deve permanecer

sem pavimentacao, ndo sendo permitida sua utilizagdo para manobra de veiculos;

e Area com pavimento permeavel (22 quota): até 50% do IV pode ser ocupada com pavimento
permeavel, como pisos intertravados ou grelhas ecoldgicas, admitindo circulagdo de pedestres e

veiculos leves;

e Controle de Drenagem: lotes com area impermeabilizada superior a 500 m? devem prever
reservatorios de retengao de aguas pluviais, com volume minimo de 1.000 litros, acrescido de 1

litro por metro quadrado de area total construida.

Essas medidas visam reduzir a impermeabilizacdo do solo, diminuir o risco de alagamentos e melhorar a

recarga natural do lencol freatico, promovendo o equilibrio entre adensamento urbano e sustentabilidade

ambiental.




2.1. Permeabilidade calcu

aPa fins de estudo, apresenta-se a estimativa da area permeavel do terreno apds a implantacao|

1dlo empreendimento, considerando que os valores utilizados sao aproximados e baseados nas
Module
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e Dados Basicos
Parametros Adotados para Edificac6es
e Area total do terreno (A1): 5.500,00 m?
e Areas cobertas (pegada das edificagdes):
o Centro de Comando e Controle com Heliponto: 927 m?
o Centro Logistico: 580 m?
o Alojamento: 89 m?
Total de areas edificadas cobertas: 1.596 m?
Parametros Adotados para Estacionamentos e Calgcadas
e Area total de calgadas e estacionamentos semi permeaveis: 3.454 m?2

Sera adotado o uso de pavimentos semi permeaveis nas areas de estacionamento e calcadas —
concregrama nas vagas e concreto permeavel nas calgadas e vagas de estacionamento especiais

— reduzindo em 50% a area efetivamente impermedvel nessas superficies.
e Calculo da Permeabilidade

indice Verde (IV) minimo exigido: 18%

Area permeavel minima obrigatoéria: 0,18 x 5.500 = 990,00 m?

Areas impermeaveis e semipermeaveis:

e Edificagdes (impermeaveis): 1.596 m?

e Estacionamento e Calgadas : 3.454 x 50% = 1.727 m?




| de area impermeavel:

Modqi696 + 1.727 = 3.323 m?
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Area permeavel resultante:
5.500 - 3.323 =2.177 m?
Percentual permeavel:
(2.177 1 5.500) x 100 = 39,58%
Excedente em relagao ao IV minimo:
2.177,00 - 990,00 = 1.187 m?

e Conclusao

O terreno apresenta uma area permeavel estimada de 2.177,00 m2?, correspondendo a
aproximadamente 39,0% da area total, superando com folga o indice Verde minimo exigido
(18%) pela legislagao urbanistica municipal. Dessa forma, o projeto atende plenamente as
exigéncias legais e garante margem de seguranga ambiental adequada para infiltragdo e

controle de aguas pluviais.
e Recomendagoes Técnicas

e Priorizar o uso de pavimentos permeaveis ou semipermedveis nas areas de

estacionamento e circulagao de veiculos, bem como nas calgadas.

e Implantar ilhas verdes, jardins de chuva ou bacias de biofiltragem (raingardens) para

retencao e infiltracdo de aguas pluviais.

e Otimizar as areas de manobra, adotando tracados compactos e eficientes para reduzir a

area pavimentada.

e Incorporar vegetacao urbana e arborizagao de calgadas, promovendo conforto térmico e

aumento da infiltragao superficial.




e Desenvolver projeto de drenagem pluvial detalhado, contemplando reservatérios de

’ retencado e dispositivos de controle de vaz&o, conforme as exigéncias do Codigo de
Module
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12. CONSULTA E PROCESSOS REFERENTES AO IMOVEL

Para obtencgéo de informagdes oficiais sobre a situagéo legal do imével — incluindo propriedade, 6nus,
hipotecas, inventarios e eventuais restricdes — ¢é indispensavel a solicitagdo da matricula atualizada e da
certiddo de Onus reais junto ao Cartério de Registro de Iméveis competente da regido onde o terreno

esta localizado.

No presente estudo, ndo foram identificados registros formais de processos administrativos ativos ou
arquivados vinculados aos lotes analisados. Essa limitagdo decorre da auséncia de matricula atualizada

e da falta de identificacdo do proprietario nos documentos disponiveis.

Recomenda-se, portanto, a solicitacdo de uma Certiddo de Inexisténcia de Processos Administrativos
junto a Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano (SMDU) ou ao Setor de Licenciamento e

Cadastro Imobiliario da Prefeitura Municipal de Santa Maria.

Tal documento tem por objetivo comprovar a inexisténcia de pendéncias, autuagbes, embargos,
notificagdes ou requerimentos administrativos que possam afetar a regularidade juridica do imével ou

restringir futuras solicitagdes de licenciamento e aprovagéo de projetos.

13. MODELAGEM

13.1. ComPARATIVO

O lote em estudo, com area total aproximada de 5.500,00 m?, esta inserido na ZONA 5.B —
CENTRO do Plano Diretor de Desenvolvimento Territorial (PDDT) do Municipio de Santa Maria.

Essa zona é classificada como “Centro Urbano Miscigenado”, destinada predominantemente a
usos mistos, permitindo a coexisténcia de atividades residenciais, comerciais, de servigos,

institucionais e de apoio urbano, com alta densidade construtiva e flexibilidade de ocupacgao.

As restricdes legais, urbanisticas e fisicas identificadas para o terreno foram confrontadas com
as premissas de implantacdo do empreendimento proposto — composto pelo Edificio

Administrativo da Defesa Civil, Centro Logistico e Heliponto — conforme demonstrado na

tabela comparativa a seguir.




Restricdo / Exigéncia Legal (Zona 5.B —

Adotado em

L Jtem LUOS/2018) Projeto
ENGENHARIA . 4 i1 do terreno Livre — definida .co'nfo’rn?e matricula ou 5 471m?
levantamento planialtimétrico
. ~ Livre — definida conforme matricula ou testada =115,23
Dimensbes do lote P m
levantamento planialtimétrico -
prof. =58 m
Zoneamento Zona 5.B — Centro Urbano (Compativel)
3.3: Atividades e
Uso Miscigenado (diversos usos permitidos) Servigos
(Atende)
indice de Aproveitamento _ IA=0,40
IA maximo para uso 3.3 = 3,5 (Atende)
indice de Ocupacgao 0.5 10 =0,24
IO maximo ’ (Atende)
Livre (medir da cota da soleira de acesso 86m-2
Altura especifica ao prédio até laje de forro do ultimo pavimentos
pavimento ocupado) (Atende)
4m e 14m
Recuo frontal 3m (Atende)
N Altura até 14,00 m, afastamento minimo 2 21me 18m
Recuo das divisas
m (Atende)
- 30,8%
Indice verde 18% (Atende)
Declividad Normas existente para declividades acima | @Paixo de 10%
eclividade de 30% (Atende)
Sem presenca
APP / vegetacao Preservacao obrigatoria, caso existente de APP
(Atende)
Lotes que confrontam com rodovias ou | ACESSO por via
Acessos avenidas devem ter seus acessos coletora
veiculares por vias secundarias ou locais (Atende)
Nao
Serviddes e interferéncias  |Auséncia de registro identificadas
(Atende)
29

\Vagas para carros

1 vaga para cada 150m? de A.C

(Atende)




2. MODELAGEM
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Figura 23 - Isométrica Projeto Arquitetdnico — Fonte: Implantagao fornecida pelo cliente

Figura 24 - Planta de Implantagéo Projeto Arquitetdnico — Fonte: Implantagao fornecida pelo cliente
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CONCLUSAO:

IE;i‘:limio'vel, de titularidade do Estado do Rio Grande do Sul, esta inserido em area urbana consolidada,
com infraestrutura existente e parametros urbanisticos claramente definidos pelo Plano Diretor de
Desenvolvimento Territorial Integrado (PDDI) e pela Lei de Uso e Ocupagéo do Solo (Lei Complementar
n°® 117/2018) do Municipio de Santa Maria/RS.

A analise técnico-legal realizada demonstra viabilidade positiva para a implantagdo do empreendimento
proposto, plenamente compativel com os usos permitidos da Zona 5.B — Centro Urbano Miscigenado,
desde que sejam respeitados os indices urbanisticos aplicaveis (recuos, permeabilidade, altura, e
demais diretrizes da LUOS).

Em sintese, o terreno apresenta condicbes adequadas sob os aspectos legais, urbanisticos e
ambientais, ndo havendo restricbes impeditivas a sua ocupagdo, e mostrando-se tecnicamente apto a

implantagdo do Centro Administrativo, Centro Logistico e Heliponto propostos no estudo.

14.1. APROVAGCOES MINIMAS NECESSARIAS:

O processo de aprovagao e licenciamento de obras no Municipio de Santa Maria/RS segue o disposto
no Caddigo de Obras e Edificagcoes (COE) e na Lei de Uso e Ocupagdao do Solo (LUOS - Lei
Complementar n° 117/2018).

As aprovagbes sao divididas em etapas progressivas, garantindo a conformidade urbanistica, técnica,

legal e de seguranga do empreendimento.

Prefeitura Municipal de Santa Maria

1.1. Fase Pré-Projeto — Analise de Viabilidade

Antes da elaboracdo do projeto arquiteténico detalhado, o interessado deve solicitar informacdes

urbanisticas do lote junto ao érgao municipal competente (IPLAN/SMDU):

e Pedido de Informagdes Urbanisticas: documento obrigatério que define os parémetros

urbanisticos aplicaveis ao lote (zoneamento, recuos, indices construtivos e restricdes).

e Este documento é pré-requisito para a Aprovagao do Projeto Arquitetonico.
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Apos a definicdo das diretrizes, o projeto é submetido a Prefeitura para analise e aprovagao.
e Aprovacgao do Projeto: a Prefeitura analisa o atendimento aos pardmetros da LUOS e ao COE.
e Documentos obrigatorios:
o ART/RRT do Projeto Arquitetdnico;

o Comprovacao de propriedade ou autorizagdo para construir (matricula ou documento

equivalente);
o Laudos técnicos condicionais (geotécnico, arqueoldgico, paleontologico, se aplicavel);

o Autorizagdo do COMAER, se houver interferéncia no espago aéreo (heliponto).

1.3. Licenciamento da Execugéo da Obra

Com o projeto aprovado, o responsavel deve requerer a Licenga de Execu¢dao de Obra (Alvara de
Construgéao).

e Documentos exigidos:
o Copia do projeto arquitetdnico aprovado;

o ART/RRT de execugdo (arquitetura, estrutura, fundacdes, instalagbes e prevengdo

contra incéndio);

o Declaragdo de Residuos da Construgéo Civil (para obras = 200 m?);
Protocolos de conformidade (Corpo de Bombeiros e/ou Vigilancia Sanitaria, quando
aplicavel).

1.4. Habite-se — Autorizagao de Uso

Etapa final do processo, atestando que a obra foi executada conforme o projeto licenciado e encontra-se

apta para uso.
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Importante: Nenhuma obra pode ser iniciada sem a aprovagao prévia do projeto e a emisséao

da licenga de execugao.

Orgaos Estaduais

Corpo de Bombeiros Militar do RS (CBMRS):

Departamento Autonomo de Estradas de Rodagem (DAER/RS):

Secretaria Estadual do Meio Ambiente e Infraestrutura (SEMA/RS):

Alvara de Licenca de Construcgéo;
Certidao de Vistoria Sanitaria ou protocolo de solicitacao;

Alvara de Prevengao e Protegdao Contra Incéndio (APPCI), emitido pelo Corpo de

Bombeiros;
Certidao da Concessionaria de Saneamento (CORSAN);

ARTs/RRTs de equipamentos técnicos (elevadores, ar-condicionado, redes logicas,

quando houver).

Aprovacéao do Projeto Preventivo Contra Incéndio (PPCI);

Emissao do Alvara de Prevencao e Prote¢ao Contra Incéndio (APPCI).

Necessario Alvara de Acesso e Intervengao Viaria, caso o empreendimento interfira
em rodovia estadual.

Andlise e licenciamento ambiental, quando a atividade gerar impacto regional ou

envolver supressao vegetal significativa.
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EN gsﬁﬁfmﬁ Agéncia Nacional de Aviagao Civil (ANAC) e Departamento de Controle do Espago Aéreo
(DECEA):

o Aprovagédo e homologacao do Heliponto, conforme RBAC n° 155;
o Apresentagdo de projeto técnico, memorial descritivo e estudo de obstrugao aérea;
o Cadastro oficial do heliponto junto ao DECEA e ANAC.

e Instituto Nacional de Meteorologia (INMET) e Defesa Civil Nacional:

o Integracdo do Plano de Operagdoes do Heliponto e Centro de Monitoramento

Climatico, com vistas a prevencgéo e resposta a eventos extremos.

Porto Alegre, 13 de novembro de 2025
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