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EQUIPE TECNICA DO CONSORCIO CIDADANIA

Coordenagdo

Patricia Costa Pellizzaro - geral

Arquiteta e Urbanista

CAU A28564-1

Mirna Cortopassi Lobo - adjunta

Arquiteta e Urbanista

CAU AD447-2

Sandra Mayumi Nakamura - adjunta

Arquiteta e Urbanista

CAU A28547-1

Renata Satiko Akiyama - adjunta

Arquiteta e Urbanista

CAU A38243-4

Equipe Técnica

Eixo 1 | Desenvolvimento Regional

Amanda Moreira Barchi

Arquiteta e Urbanista

CAU A311049-4

Carolina Raiane G. de O. de Morais

Arquiteta e Urbanista

CAU A310614-4

Leticia S. Cardon de Oliveira

Arquiteta e Urbanista

CAU A46913-0

Mirna Cortopassi Lobo

Arquiteta e Urbanista

CAU AD447-2

Renata Satiko Akiyama

Arquiteta e Urbanista

CAU A38243-4

Eixo 2 | Desenvolvimento Administrativo e de Gestdo Publica

Camila Simoni Junqueira Advogada OAB-PR 62508

Cecilia Gomes da R. F. Pereira Arquiteta e Urbanista CAU A291817-0
Isa Raquel S. Ota Hernandez Advogada OAB-MG 80645
Luciana Bedeschi Advogada OAB-SP 157484

Maria Alice S. C. Soares

Engenheira Civil

CREA-PR 53016/D

Nilo Aihara

Engenheiro Civil

CREA-PR 8040/D

Rafael Gustavo Cavichiolo

Advogado

OAB-PR 34517

Renata Lazinski Silva

Arquiteta e Urbanista

CAU A179941-0

Eixo 3 | Desenvolvimento Social e Habitagdo

Giulia Mazeto Nunes

Arquiteta e Urbanista

CAU A306217-1

Leticia S. Cardon de Oliveira

Arquiteta e Urbanista

CAU A46913-0

Simone Frigo

Socidloga

Eixo 4 | Desenvolvimento Econémico

Jackson Teixeira Bittencourt Economista CORECON-PR 5954
Leticia Olivia Tonetto Rocha Turismdloga -
Marcos Vinicius Concatto Turismologo -
Michelli Gongalves Stumm Economista CORECON-PR 8551

Eixo 5 | Desenvolvimento de Acessibilidade e Mobilidade

Amanda Moreira Barchi

Arquiteta e Urbanista

CAU A311049-4

Renata Satiko Akiyama

Arquiteta e Urbanista

CAU A38243-4

Eixo 6 | Desenvolvimento Ambiental

Leticia Peret Antunes Hardt (coord.)

Arquiteta e Urbanista

CAU A3137-2

Carlos Hardt

Arquiteto e Urbanista

CAU A3133-0

Monica Ferreira da Silva

Arquiteta e Urbanista

CAU A99273-9

Nilo Aihara

Engenheiro Civil

CREA-PR 8040/D

Patricia Costa Pellizzaro

Arquiteta e Urbanista

CAU A28564-1

Renata Lazinski Silva

Arquiteta e Urbanista

CAU A179941-0

Sabrina Pietra Schedler Calza

Arquiteta e Urbanista

CAU A175991-4

Sandra Mayumi Nakamura

Arquiteta e Urbanista

CAU A28547-1
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Carlos Hardt Arquiteto e Urbanista CAU A3133-0
Giulia Mazeto Nunes Arquiteta e Urbanista CAU A306217-1
Leticia Peret Antunes Hardt Arquiteta e Urbanista CAU A3137-2
Leticia S. Cardon de Oliveira Arquiteta e Urbanista CAU A46913-0
Mirna Cortopassi Lobo Arquiteta e Urbanista CAU A0447-2

Patricia Costa Pellizzaro

Arquiteta e Urbanista

CAU A28564-1

Geoprocessamento

Anabelli Simdes Peichd

Arquiteta e Urbanista

CAU A137084-7

Caroline Rech

Arquiteta e Urbanista

CAU A1600125

Julia Azevedo Santiago Pereira

Arquiteta e Urbanista

Lénia Francisco Matsinhe

Arquiteta e Urbanista

Leonardo Ercolin Filho

Engenheiro Cartégrafo

CREA-SP 5061181057/D

Luiza Nasser Silva

Arquiteta e Urbanista

CAU A312824-5

Mirna Cortopassi Lobo - adjunta Arquiteta e Urbanista CAU A0447-2
Equipe de Apoio

Alberto Lopes Dalosto Logistica -

Silvia Roberta Ponciano Advogada -

Hellen Santos

Administradora

Lidia Sayoko Tanaka

Engenheira Ambiental

CREA-PR 87131/D
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Grupo Gestor
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EQUIPE TECNICA MUNICIPAL

vi

Alexie Bebici Agente Administrativo SEMPLADE Apoio técnico
Andressa da Silva Stavasz Advogada SEMGOV Apoio técnico
Beatriz Lemos de Almeida Arquiteta e Urbanista SEMUTT Fiscal de contrato
Beatriz Madalena dos Santos Arquiteta e Urbanista SEMUTT Gestor de contrato
Heloana Yasmim M. G. Bozza Arquiteta e Urbanista SEMUTT Apoio técnico

José Mauricio Precoma Miranda Engenheiro Cartografo SEMUTT Suplente de gestor
Thamile Chimenez Franzini Arquiteta e Urbanista SEMUTT Suplente de gestor
Thiago Henrique Zen Engenheiro Civil SEMUTT Suplente de fiscal

Grupo Técnico Municipal

Amannda Montanarin SEMAG Chefe da Divisdo de Abast. Rural e Comercializacdo
Ketlen Da Silva Pereira SEMAG Chefe de Divisdo de Agricultura

Mauro Cesar Carvalho SEMAG Agente Administrativo

Sandoval Carpinelli SEMAG Técnico Agricola

Lucylena Eugenia Caldeira de Souza SEMAS Agente Administrativo

Melina Gomes Madureira SEMAS Psicéloga

Surilene Rodrigues Pereira de Melo SEMARH  Assessora Especial do Gabinete do Secretario

Luiz Gustavo Tissot Mazolla SEMC Assessor Especial de Gabinete do Secretario
Sandra Regina B. Brambilla Nogueira SEMC Assessor Especial

Deise Rodrigues Lima SECOM Chefe de Divisdo Adm. e Orcamentaria

Felipe dos Santos Capelli SECOM Diretor de Departamento

Michele Biazetto Cicarello SECOM Diretora de Departamento

Aline Giumbeli SEMED Engenheira Civil

Cassio Joaquim Moletta SEMED Pedagogo

Vania Padilha SEMED Chefe de Divisdo

Andressa Rodrigues Monteiro SEMEL Assessor Oficial de Gabinete

Ricardo Guilherme Dissenha SEMEL Agente Administrativo

Arialdo Araujo Carneiro SEMFI Assistente Especial

Ariane Fatima Baumann SEMFI Chefe de Divisdo

Flavia Lima Germano SEMFI Assistente Especial

Gislaine de Oliveira SEMFI Chefe de Divisdo de Fiscalizacdo

Luiz Celso Garcia SEMFI Chefe de Divisdo

Marise Maria Da Cruz SEMFI Diretora de Departamento

Diego Santin Inoue SEMGOV Diretor Geral

Paulo Eduardo Mendes G. da Mot SEMGOV  Chefe de Divisdo

Julia Brandao Fistarol SEMHA Engenheira Civil

Silvio Cezar Carvalho Prizibela SEMHA Diretor de Departamento de Regularizagdo Fundiaria
Thalita Dias Santos SEMHA Chefe de Divisdo

César Silva Pedro SIMOT Chefe da Divisdo de Planejamento e Projetos de Tl
Dagmar Pugin Miguel SIMOT Chefe de Divisdo de Ecossistemas e Fomento a Inovacdo
Paulo Ivo Frederico Filho SIMOT Assessor Especial Gabinete do Secretario

Danieli Aparecida From SEMPLADE Diretora de Departamento

Emanuel Fernando Cochinski SEMPLADE  Chefe de Divisdo

Susan Karka Daenecke Lopes SEMPLADE Chefe da Divisdo de Planejamento e Avaliagdo
Cintia Mazur SEMS Diretora de Departamento Estratégico

Renata Cristina Colaco SEMS Arquiteta
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Rodrigo Portela de Brito SEMTRE Coordenador de Apoio Operacional

Vilson Marques Da Silva SEMTRE Assessor Técnico de Gabinete

Carla Adriane Lopes Dos Santos SEMTUR  Assessora

Francine Nicolli Camargo Joaquim SEMTUR Agente Administrativo

Maria Luiza Fernandes Schabatura SEMTUR  Agente Administrativo

Rodrigo Saturnino de Freitas Lima SEMTUR Diretor de Departamento

Fabiana Bandeira Soczek SEMUSEG  Coordenadora da Guarda Municipal

Fernanda Maria Martinez Fraiz SEMUSEG  Coordenadora da Guarda Municipal

Juliane Silva Portela Da Luz SEMUSEG  Agente Administrativo

Ana Flavia Leite Scussel Scandian SEMUTT Diretora de Departamento

Angelo Gustavo Guerra SEMUTT Coorde{n.ador de Operagdes e Controle de Trafego CCO e
Semafdrica

Carlos Eduardo Toledo Faria SEMUTT  Coordenador de Pesquisa Planejamento e Estatistica

Eduardo Camargo Umbria SEMUTT Diretor de Departamento

Eliane Cristina Ferreira Dos Santos SEMUTT Chefe de Divisdo

Florisvaldo Joaquim Santos Junior SEMUTT Diretor de Departamento

Helton Carlos Cotovisky Bastos SEMUTT Engenheiro Civil

Izabelly Caroline Valeski SEMUTT  Assistente Especial

Juliane Maria Vidolim SEMUTT  Assistente Especial

Lidfrance Tomé Alves SEMUTT  Assessor Especial

Luis Antonio Lorenzetti Junior SEMUTT Agente Administrativo

Mari Ane Tromm Peters SEMUTT Assistente Social

Ricardo Luiz Ostrovski SEMUTT  Chefe de Divisdo

Rodrigo Andres Ameigide SEMUTT  Chefe de Divisdo Geoprocessamento

Pedro Angelo da Silva Neto SEMUTT  Chefe de Divisdo

Simone Kruk Setti SEMUTT  Técnico em Desenho

Tatiane Bowoniuk SEMUTT  Chefe de Divisdo

Vanessa Ferreira R Da S Evangelista SEMUTT Agente Administrativo

Adao Cetnarski Neto SEMVOP Diretor de Departamento

Gerson Tomaz de Miranda SEMVOP  Chefe de Divisdo

Gustavo de Farias Brandt SICS Assessor de Gabinete

Luiz Fernando Da Silva SICS Agente Administrativo

Caroline Gribogi SEMMA Coordenadora de Licenciamento Imobilidrio

Evelize da Silveira Carvalho SEMMA Chefe de Divisdo

Edilaine Vieira da Silva SEMMA Diretora de Departamento

Marco Antonio Schatzmam SEMMA Engenheiro Civil

Viviani Cristine de Oliveira SEMMA Coordenadora de Biodiversidade

Eduardo Augusto Guimaraes PGM Diretor de P.epartamgnto de Procuradoria de
Responsabilidade Civil

Marcela Roza L. Zen Imbelloni PGM Advogada Publica
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GRUPO DE ACOMPANHAMENTO E COOPERACAO
Entidades Representantes
Conselho da Cidade de S&o José dos Pinhais Daniel Aparecido Fitz
Conselho Municipal de Planejamento e Desenvolvimento Diego Carlos Ratke
Urbano
Conselho Gestor do Fundo Municipal de Habitagdo de Valdinéia Olivia Rocha
Interesse Social
Conselho Municipal de Meio Ambiente e Saneamento Carlos Marcos Ribeiro dos Santos
Conselho Municipal da Educacgdo Carolline Pereira de Araujo Maia
Conselho Municipal de Assisténcia Social Melina Oleinik Vezu
Fabricio Alves Tambolo
o , Alessandra Luciana Aguilera
Conselho Municipal de Saude -
Isaldo Romulo Torres de Sousa
Antonia Vaz de Lima do Nascimento
Conselho Municipal do Trabalho Luiz Cesar Schlipake
Conselho Municipal do Turismo Rodrigo Saturnino de Freitas Lima
Conselho de Desenvolvimento Econémico Christian Frederico da Cunha Bundt
Conselho Municipal dos Diretos do Idoso Rosiane Aparecida Marcos da Silva
Comissdo Especial de Seguranga e Transito e Comissdo  Lucas de Souza Ribeiro
Especial de Urbanismo, Habitacdo, Servicos Publicas e
Meio Ambiente da Camara Municipal de Sdo José dos
Pinhais
Representante do Vereador Luiz Paulo:
R Marlon Thiago Kreusch
Cémara de Vereadores -
Representante da Vereadora Pra. Adriana Rocha:
Elizandra Correa da Maia
Administracdo Regional Afonso Pena Mislaine Torregiane
Administracdo Regional Borda do Campo Nata Leme Vieira
) ) . Aline Pallu do Livramento Silva
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Parand —
(CREA-PR) Alisson Pesso.a Valadares
Fernando Felice
Tathiely da Silva Pereira Barreto
CCR Aeroportos - - -
Thais Brambila Funari
IPPUC - Rafael Mueller
Regional Bairro Novo - Veridiana Maranho
Prefeitura Municipal de Curitiba Regional Boqueirdo - Marcio José Nunes
Regional Boqueirdo - Alessandro Prescnhuk
Regional Boqueirdo - José Antonio de Melo
Sindicato dos Trabalhadores Rurais de Sdo José dos Afonso Rendak
Pinhais
Sindicato da Industria da Construcdo Civil Mariana Basso Boaretto
APP Sindicato Nucleo Metrosul Luis Marcos Lepienski
Companhia de Saneamento do Parana Tony Franklin Russi
o ) ) Francielli Hang Telli
Agéncia de Assuntos Metropolitanos do Parana
Matheus dos Santos Cabral
Ministério Publico do Parand Dr. Thiago Saldanha Macorati
Ordem dos Advogados do Brasil —SJP Dra. Patricia Vanessa Maran Vieira
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - Agéncia Roberto Martins Dorocinski
Sdo José dos Pinhais
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Entidades Representantes
Associacdo de Moradores do Condominio Parana Golf Rodrigo Alcantara Betiati
Coletivo Lixo Zero SJIP Luana Melim Neves
Associacdo de Defesa do Meio Ambiente de SJP Jodo Teixeira da Cruz
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APRESENTACAO

Este relatdrio contempla o Produto 04a — Diagndstico
TOMO VIII | Eixo 07 — Desenvolvimento Urbanistico e
Territorial, integrante do processo de revisdo do
PLANO DIRETOR DE SAO JOSE DOS PINHAIS - PR (PDM
SJP) e constitui o objeto do Contrato Administrativo
n2 96/2025 firmado entre o Consdrcio Cidadania e a
Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais, em 11
de abril de 2025, em atendimento ao Termo de
Referéncia anexo ao Edital da CONCORRENCIA
ELETRONICA n2 15/2024-SERMALI.

“r'. c3oJosé CONSORCIO
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AEIT Area Especial de Interesse Turistico
AERI Area de Interesse Especial Regional do Iguacu
APA Area de Protecdo Ambiental
APP Area de Preservacdo Permanente
BR Rodovia Federal
CAR Cadastro Ambiental Rural
CRF Certiddo de Regularizagdo Fundiaria
ECS Eixo de Comércio e Servigos
ECS1 Eixo de Comércio e Servigos 1
ECS2 Eixo de Comércio e Servigos 2
ECS3 Eixo de Comércio e Servigos 3
EIV Estudo de Impacto de Vizinhanga
IBGE Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
IDH indice de Desenvolvimento Humano
INCRA Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria
IPARDES Instituto Paranaense de Desenvolvimento Econémico e Social
IVS indice de Vulnerabilidade Social
MCA Macrozona de Controle Ambiental
MCU Macrozona de Consolida¢do Urbana
MDI Macrozona dos Distritos Industriais
Ml Macrozona do Itaqui
MILA Macrozona de Influéncia Logistica e Ambiental
MOC Macrozona de Ocupagdo Controlada
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MPA Macrozona de Preserva¢do Ambiental
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PIB Produto Interno Bruto
PLHIS Plano Local de Habitacdo de Interesse Social
PMCMV Programa Minha Casa Minha Vida
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RMC Regido Metropolitana de Curitiba
SICAR Sistema do Cadastro Ambiental Rural
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UTpP Unidade Territorial de Planejamento
ZC Zona Central

ZC1 Zona Central 1

C2 Zona Central 2

ZEIS Zona Especial de Interesse Social
ZEU Zona de Expansdo Urbana

Z0C Zona de Ocupacao Consolidada
ZR Zona Residencial

ZR1 Zona Residencial 1

ZR2 Zona Residencial 2

ZR3 Zona Residencial 3

ZR4 Zona Residencial 4

ZUcC Zona de Urbanizacdo Consolidada
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INTRODUCAO

O relatério P4a — Diagnostico integra o conjunto de produtos previstos no processo de
revisdo do Plano Diretor de S3o José dos Pinhais e corresponde a fase de andlise critica e
aprofundada das condig¢@es atuais do territdrio municipal e de seus aspectos socioambientais
e economicos. O objetivo do Diagndstico é construir uma base de conhecimento consistente
do cendrio atual do municipio para orientar as etapas subsequentes da presente revisdo para
a formulacdo das estratégias e propostas do novo Plano Diretor no sentido de sua
sustentabilidade e resiliéncia. Face a complexidade da realidade municipal e urbana que se
reveste de multiplas facetas que se sobrepdem e interagem, o diagndstico foi estruturado em
oito Tomos, que agrupam os Eixos de Analise definidos no Termo de Referéncia.

O presente volume refere-se ao Tomo VIII | Eixo 07 — Desenvolvimento Urbanistico e
Territorial, que objetiva analisar a organizacdo espacial do municipio, os padrdes de uso e
ocupacdo do solo e os processos de parcelamento que estruturam o territorio urbano e rural.
Este eixo constitui um dos fundamentos centrais do planejamento municipal, na medida em
gue articula a dindmica de crescimento urbano, a preservacdo ambiental, a estrutura fundiaria,
a oferta de infraestrutura e servicos publicos e as diretrizes de ordenamento territorial
previstas na legislacdo vigente.

O relatdrio esta organizado em quatro capitulos. O primeiro trata da organizacdo do
territério, distinguindo os espacos urbanos e rurais, suas caracteristicas morfoldgicas,
funcionais e socioeconémicas, bem como as relagdes de complementaridade e dependéncia
entre esses espacos. A analise dos bairros urbanos e das comunidades rurais permite
compreender a distribuicdo da populacdo, das atividades econdmicas e dos servicos, além de
evidenciar especificidades territoriais que demandam tratamentos diferenciados no
planejamento do territorio.

O segundo capitulo analisa os instrumentos de ordenamento do uso e ocupagdo do
solo, com destaque para o macrozoneamento municipal, o zoneamento urbano e a
regulamentacdo das dreas protegidas. Esse estudo busca avaliar a coeréncia entre as diretrizes
normativas e a ocupacao efetivamente observada no territério, identificando compatibilidades,
lacunas e eventuais tens@es entre o marco legal e a realidade espacial.

O terceiro capitulo aprofunda a andlise do parcelamento, uso e ocupacdo do solo,
abordando a evolugdo historica do processo de urbanizacao, a situacdo atual do fracionamento
territorial, os parametros urbanisticos praticados, a capacidade de saturacdo do zoneamento e
os padrdes de uso do solo. Sdo examinados ainda temas estruturantes como a relacdo entre
uso rural e urbano, a estrutura fundiaria, os processos de verticalizacdo, a subutilizacdo de

areas urbanas e as pressdes contemporaneas por expansdo e adensamento.
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Por fim, como sintese final, as andlises desenvolvidas ao longo deste relatério sdo
sistematizadas por meio da Matriz CDP (Condicionantes, Deficiéncias e Potencialidades),
instrumento metodoldgico que permite integrar os principais destaques do diagnostico
urbanistico e territorial.

A elaboracdo deste diagnostico fundamentou-se na compilacdo e integracdo de dados
primarios e secundarios, obtidos junto ao municipio, instituicdes locais, érgdos publicos e
outras fontes oficiais. Complementarmente, foram realizadas visitas de campo, “Conversas
ltinerantes” e Oficinas Comunitdrias, promovidas entre 05 e 19 de setembro de 2025, além de
reunides técnicas com entidades e representantes do poder publico municipal.

Dessa forma, o Eixo 07 estabelece uma leitura integrada do territério municipal,
articulando diagndstico fisico-territorial, normativo e funcional, e criando a base técnica
necessaria para a formulacdo de propostas voltadas ao desenvolvimento urbano e territorial
equilibrado, socialmente justo e ambientalmente sustentdvel.
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01. ORGANIZAGAO DO TERRITORIO

A organizacdo territorial de S3o José dos Pinhais resulta da combinagdo entre
condicionantes naturais, processos histéricos de ocupacao, infraestrutura regional e dinamicas

econbmicas metropolitanas.

O territério municipal possui aproximadamente 945 km?, dos quais cerca de 80%
permanecem classificados como darea rural. Essa propor¢dao evidencia o duplo carater do
municipio: por um lado, uma cidade metropolitana integrada e dindmica, com funcdes
industriais, logisticas e de servicos complexos, e por outro, um territorio rural produtivo e
ambientalmente relevante, que ainda conserva expressiva cobertura vegetal e dreas de
manancial de abastecimento de dgua. Essa dualidade define Sdo José dos Pinhais como um
municipio no qual convivem de maneira interdependente o espaco urbano consolidado, as
areas de expansao urbana, os territdrios de protecdo ambiental e os espacos de producdo rural.

A estrutura territorial de Sdo José dos Pinhais é fortemente moldada pela rede
rodoviaria regional, que define tanto vetores de crescimento urbano quanto barreiras fisicas
que fragmentam o tecido urbano. As principais rodovias que perpassam o municipio (BR-277,
BR-376 e a BR 116 - Contorno Leste) configuram um sistema de eixos lineares que orientam a
localizacdo de atividades econdmicas, definem hierarquias de centralidade e delimitam zonas

de expansao urbana e rural (Figura 1).

Cada uma delas exerce papel diferenciado na organizacdo espacial, com as seguintes

caracteristicas gerais:

— BR-277:principal eixo leste-oeste do territério municipal e constitui um corredor
metropolitano de logistica e mobilidade regional, conectando Curitiba ao Porto
de Paranagud e os municipios do litoral paranaense. Internamente aos limites
de Sdo José dos Pinhais, a rodovia tem funcdo estruturante dupla, ao abrigar ao
longo do seu tracado um importante corredor industrial do Parang,
concentrando centros de distribuicdo, transportadoras e industrias da
transformacdo, ao mesmo tempo que atua como limite fisico, fragmentando
areas urbanas do municipio (Centro—Afonso Pena—Sao Pedro ao sul e Guatupé—
Ipé—Borda do Campo ao norte), influenciando o tecido urbano e a forma das
ocupacoes;

— BR-376: estrutura o vetor sul de desenvolvimento e desempenha papel
estratégico na consolidacdo do setor logistico e industrial pesado do municipio.
Ao longo desse eixo, a disponibilidade de amplas glebas planas e de acessos
diretos, favoreceu a instalacdo de areas industriais, transportadoras e centros
de distribuicdo, consolidando uma base produtiva vinculada, principalmente, a
cadeia automotiva. Paralelamente, tem sido um indutor a expansdo urbana
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periférica, com o surgimento de loteamentos residenciais e empreendimentos
comerciais de menor porte. Contudo, a BR-376, em parte de seu tracado,
também se caracteriza como limite fisico entre o tecido urbano mais
consolidado e as areas rurais, notadamente por suas fungdes de via expressa de
alto trafego. Ainda merece destaque a porcdo mais a oeste, que inicia no limite
com o municipio de Curitiba, em que acumula fung¢des de principal acesso ao
Aeroporto e de ligacdo direta com o polo metropolitano, cujo prolongamento
conecta com sua fungao rodovidria em direcdo ao estado de Santa Catarina.

BR 116 - Contorno Leste: configura-se como o principal eixo metropolitano de
desvio de trafego de passagem, de mais longa distancia, concebido para reduzir
o fluxo de cargas que atravessava o perimetro urbano de Curitiba. Embora sua
funcdo original tivesse sido de ser uma via com caracteristicas expressas,
conectando a BR-116 ao norte, com a BR-277, BR-376 até o trecho sul da prépria
BR-116. Contudo, assim que implantado no inicio dos anos 2000, assumiu
fungdes mais logisticas dentro do territério de Sao José dos Pinhais exercendo
impactos territoriais expressivos, tanto na redistribuicdo do trafego pesado
guanto na indugdo de novos vetores potenciais de urbanizagdo, especialmente
de uso industrial em suas intersecdes, sobretudo nas proximidades da BR-376.
Simultaneamente, a BR 116 - Contorno Leste atua como limite fisico e simbdlico
da expansdo leste-sul do municipio, compreendendo os bairros de Borda do
Campo e Jurema ao Centro, demarcando uma fronteira clara entre o espaco
urbano e o territorio rural, mas também impde restricdes a conectividade
transversal entre dreas do municipio, dada a escassez de passagens locais em
desnivel e o predominio de poucas intersecdes de mais alta capacidade.

A forma e o tracado dos limites municipais, resultam em um perimetro decorrente de

um processo h

istorico de divisdo territorial e redefinicdo administrativa que remonta a criacdo

do municipio, em 8 de janeiro de 1853, por desmembramento de Curitiba. Desde entdo, sua

delimitacdo foi mantida com poucas alteraces, acompanhando limites naturais, como cursos

d’agua, notadamente de trechos dos rios Iguacu, Itaqui, Despique, divisores de relevo e antigos

caminhos coloniais.

O perimetro urbano de Sdo José dos Pinhais é o resultado de um longo processo de

transformacéao

do territério municipal, que reflete tanto a expansdo da malha urbana e

industrial quanto a influéncia das infraestruturas regionais e das restricdes ambientais (Mapa

1). Na sequéncia do documento tem-se uma apresentacdo pormenorizada das alteracdes que

foram realizadas nos seus perimetros urbanos (vide item 1.3.1).
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1.1. Bairros urbanos

O territério urbano de S3o José dos Pinhais é composto por 41 bairros oficialmente
reconhecidos, cuja estrutura expressa uma cidade heterogénea e policéntrica, marcada por
distintos niveis de consolidacdo, infraestrutura e conectividade. A distribuicdo territorial dos
bairros, conforme o, revela tanto a ideia dos vetores de crescimento linear orientados pelas
rodovias quanto as transformacdes recentes decorrentes da expansdo de usos habitacionais,
das localizagdes industriais e da proépria valorizacdo imobilidria induzida pelo aumento da
demanda por ocupagdes urbanas.

O nucleo central, formado pelos bairros Centro, Sdo Pedro, Braga, Afonso Pena e Cidade
Jardim, constitui a area urbana mais antiga e consolidada do municipio. Nessa regido
concentram-se as principais fungdes administrativas, comerciais e de servicos, bem como uma
estrutura viaria ortogonal e continua. O padrdo de ocupacgdo é denso, com predominancia de
usos mistos e verticalizacdo moderada. Essa centralidade mantém papel estruturante na rede
urbana, funcionando como principal polo de emprego e circulacdo, concentrando

equipamentos de salude, educacdo e cultura de alcance municipal.

A partir dessa centralidade histérica, o crescimento urbano ocorreu de forma setorial,
conformada notadamente por caracteristicas topograficas das areas e pelos eixos viarios. O
vetor norte, compreendendo bairros como Guatupé, Borda do Campo e Parque da Fonte,
consolidou-se como zona de expansdao residencial e industrial leve, aproveitando a
acessibilidade da BR-277 e a proximidade com o Aeroporto Afonso Pena. Essa regido apresenta
densidades intermediadrias e uma morfologia urbana fragmentada, com predominio de
loteamentos residenciais horizontais intercalados por areas industriais e vazios urbanos. Ja o
vetor sul, abrangendo bairros como Sdo Marcos, Campo Largo da Roseira e Del Rey, tornou-se
a principal frente de crescimento mais recente, impulsionado por empreendimentos
habitacionais de médio padrdo. Essa expansao, entretanto, ocorre de forma descontinua, com
infraestrutura ainda em consolidacdo e desafios quanto a conectividade viaria. Ressalta-se o
potencial de integracdo com Fazenda Rio Grande e de forma tangencial com Curitiba.

O vetor leste, representado por bairros como Borda do Campo e Dom Rodrigo
apresenta caracteristicas de transicdo rural-urbana, com ocupacédo rarefeita e forte presenca
de atividades agricolas e de turismo rural. Nessa drea, a urbanizacdo é limitada por restricdes
ambientais associadas a bacia do Rio Miringuava (manancial de dgua) e a Unidade Territorial
de Planejamento (UTP) ltaqui, que impdem parametros especificos e restritos de uso e
parcelamento do solo. Por outro lado, o vetor sudoeste, que inclui bairros como Cachoeira,
Zacarias e Aruja, caracteriza-se por ocupacdes dispersas e menor integracdo funcional com o
nucleo central, em parte devido as barreiras fisicas formadas pelas rodovias, pela drea de
influéncia do préprio aeroporto e pelas condicionantes impostas pelo relevo.
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1.2. Localidades ou comunidades rurais

O territério rural do municipio representa aproximadamente 80% da area total
municipal. Assume fung¢des multiplas de ordem econdmica (agricola), ambiental e cultural.
Diferentemente de outros municipios metropolitanos que perderam significativamente seu
carater rural, S3o José dos Pinhais preserva um espaco rural diversificado, onde ainda
coexistem atividades agricolas tradicionais, praticas de turismo rural e amplas dareas de
conservacdo ambiental vinculadas a UTP do Rio Itaqui e as bacias hidrograficas dos rios Iguacu
e Miringuava, além de compartimentos geomorfoldgicos de relevancia vinculados a Serra do
Mar.

Do ponto de vista espacial, as 33 localidades ou comunidades rurais identificadas
(Quadro 1) distribuem-se predominantemente nas porc¢des leste, sudeste, sudoeste e sul do
municipio, abrangendo nucleos tradicionais como Murici, Mergulhdo, Agarau, Cotia,
Campestre, entre outros, conforme ilustrado na Figura 2. Essa distribuicdo territorial reflete um
processo histérico de ocupacdo associado a formacdo das antigas colbnias rurais, que
estruturaram a paisagem e o uso do solo nessas areas.

A ocupacdo do meio rural esteve vinculada principalmente a imigracdo europeia de
origem polonesa, ucraniana e italiana, cujos assentamentos moldaram o parcelamento do solo
e a estrutura fundidria predominante, caracterizada por peqguenas e médias propriedades
familiares, com forte presenca de mdo de obra local e relagdes comunitdrias consolidadas.
Esses elementos conferem as localidades rurais ndo apenas uma funcdo produtiva relevante,
mas também expressivo valor historico, cultural e identitdrio no contexto do territério
municipal. Destaca-se que os nucleos de colonizacdo alema se concentraram majoritariamente
na area urbana do municipio, ndo compondo, portanto, a base histérica da ocupacgao rural aqui
analisada.

A organizacdo das localidades de Sdo José dos Pinhais, conforme o cadastro da
Secretaria Municipal de Agricultura e Abastecimento estrutura-se a partir de um recorte
territorial funcional, orientado pela predomindncia das atividades agropecuarias e pelas
caracteristicas produtivas do meio rural. O Municipio é subdividido em oito regionais rurais
(Centrais, Norte, Nordeste, Noroeste, Sudeste e Sudoeste) e em uma Area Urbana, totalizando
nove unidades territoriais de referéncia. Cada regional rural agrega conjuntos de comunidades
geograficamente continuas, conforme sistematiza o quadro a seguir.

Quadro 1: Regionais Rurais de Sdo José dos Pinhais,

Regional Localidades

Regional Rural Central 1 (RRCE 1) Campo Largo da Roseira; Contenda; Cotia; Roseira de Campo Largo
Regional Rural Central 2 (RRCE 2) Antinha; Inhaiva; Malhada; Roca Velha; Saltinho da Malhada
Regional Rural Norte 1 (RRN 1) Acioli; Capdo Grosso; Costeira; Mergulhdo; Rio Pequeno
REVISAO DO PLANO SaOJOSé CONSORCIO
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Regional Localidades
Regional Rural Norte 2 (RRN 2) Avencal; Gamelas; Murici
Regional Rural Nordeste (RRNE) Curralinho; Papanduva da Serra; Purgatério
Regional Rural Noroeste (RRNO) Agarau; Cachoeira; Campina do Taquaral
Regional Rural Sudeste (RRSE) Capivari; Castelhanos; Osso da Anta; Santos Andrade
Regional Rural Sudoeste (RRSO) Campestre da Faxina; Cérrego Fundo; Faxina; Marcelino; Rio de Una

Fonte: Sdo José dos Pinhais (2026).

Figura 1: Cartograma das Regionais Rurais utilizada pela Secretaria Municipal de Agricultura e
Abastecimento

ATLAS MUNICIPAL

SA0 JOSE DOS PINHAIS - PR
DIVISAO POLITICA
REGIONAIS RURAIS

A érea rural de Sio José dos Pinhals &
cultural

Para que se possa melhor compraender
essa diversidade, em 2014, o Sotor de.

ralativa
Este madelo & ira mo ardena
territorial do meio rural e facilita a gestio
micipal.

Legenda

O Perimetre Municipal
[ Area Urbana

Regionais Rurais
B Reglonal Rural Central 1

B Regional Rural Norte 1
9 Regional Rural Norte 2
B Regional Rural Sudeste
B Regional Rural Sudoeste

Sistema de Coordenadas Geograficas
Datum: SIRGAS 2000
EPSG: 4674
Escala: 1:80.000

Setor de Geoprocessamento Rural
Secretaria Municipal de
Agricultura ¢ Abastecimento
Sio José dos Pinhais - 2018

Fonte do mapa de funde: INPE, 2018,

Fonte: S3o José dos Pinhais (2018).

Na sequéncia, sdo desenvolvidas analises especificas por regional, abordando, de forma
articulada, os padrdes de uso do solo e os aspectos econdmicos associados a cada uma delas.

A Regional Rural Central é dividida em Regional Rural Central 1 (RRCE 1), localizada na
porcdo central-oeste e a Regional Rural Central 2 (RRCE 2) localizada na regido central-leste. A
RRCE 1 caracteriza-se por um territdrio heterogéneo, no qual coexistem usos rurais produtivos,
atividades industriais e por¢cdes ambientalmente protegidas. Destaca-se a avicultura de corte,
responsaveis por parcelas expressivas da producdo municipal, além da diversidade agricola e
da presenca de rebanhos bovinos e equinos. A RRCE 2 possui forte insercdo em areas de
manancial, destaque para a producao de hortalicas, leite e avicultura, além da presenca de
haras e incremento pontual de ocupacgdes irregulares.
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A Regional Rural Norte 1 (RRN 1) diferencia-se pela proximidade imediata com o
perimetro urbano e pela maior concentracdo de edificacdes no meio rural, especialmente nas
localidades de Costeira, Mergulhdo e Rio Pequeno, associadas ao turismo do Caminho do
Vinho. Embora a producdo agropecuadria seja diversificada, predominam sistemas produtivos
familiares mistos. Ja a Regional Rural Norte 2 (RRN 2), composta por Avencal, Gamelas e Murici,
apresenta elevada especializagdo em horticultura, com destaque para Murici e Gamelas, além
de forte presenca da agricultura familiar e expressiva importancia cultural associada a
colonizacdo polonesa.

A Regional Rural Nordeste (RRNE) é fortemente condicionada por restricdes ambientais
e pela Serra do Mar. Curralinho destaca-se pela maior pressdo por ocupacao irregular ao longo
do sistema viario, enquanto Papanduva da Serra e Purgatério mantém ocupacdo esparsa, com
predominancia de cobertura vegetal e chdcaras de lazer. A producdo agropecuaria ocorre em
pequena escala, com destaque para a criacdo doméstica de aves e a horticultura pontual.

A Regional Rural Sudeste (RRSE) apresenta padrdo de ocupacdo esparso, forte presenca
de dreas naturais e reflorestamento, com baixa intensidade produtiva. Castelhanos destaca-se
na fruticultura, respondendo por parcela significativa da area municipal destinada a esse
cultivo, além de concentrar a maior parte dos rebanhos da regional.

Por fim, a Regional Rural Sudoeste (RRSO) combina agricultura familiar diversificada,
avicultura de corte em Faxina e Marcelino, producdo de banana, cereais e outras culturas, além
de presenca pontual de atividades turisticas. Destaca-se também a intensificacdo da ocupacao
ao longo da BR-376, especialmente em Cdrrego Fundo, evidenciando a influéncia da
infraestrutura viaria sobre os padrdes de uso do solo.

Em sintese, o meio rural de Sdo José dos Pinhais configura-se como um territério diverso
e estratégico, no qual se articulam producao agropecuaria, preservacao ambiental e patrimdnio
cultural. A predominancia de dreas de manancial imp&e condicionantes relevantes a ocupacao,
enguanto a proximidade com o perimetro urbano e com eixos vidrios estruturantes gera
dinamicas diferenciadas de pressdo e transformacao do uso do solo, exigindo abordagens de
planejamento que conciliem protecdo ambiental, atividade produtiva e controle territorial.
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02. ORDENAMENTO DE USO E OCUPAGAO DO SOLO

2.1. Macrozoneamento Municipal

O macrozoneamento municipal é um instrumento de ordenamento territorial que
orienta, em escala ampla, o uso e a ocupacdo do solo municipal, em consonancia com as
estratégias da politica urbana. Ele delimita grandes por¢bes do territério — urbanas, rurais e
de conservagdo ambiental — e subsidia a definicdo do perimetro urbano, indicando onde
incidem as diretrizes e regras associadas a dindmica urbana.

Ao estabelecer diretrizes gerais para areas de expansdo e consolidacdo urbana, de
caracteristicas rurais e de protecdo ambiental, o macrozoneamento contribui para organizar o
crescimento e promover integracdo entre ocupacdo, infraestrutura e preservacao de ativos
ambientais. Em S3do José dos Pinhais, esse instrumento é instituido pela Lei Municipal n.2
100/2015, que define nove macrozonas, sintetizadas no Quadro 2.

Quadro 2: Caracteristicas e objetivos das macrozonas municipais estabelecidas pela Lei Municipal n.2

100/2015
Macrozona Caracteristicas Objetivos
Abrange a parcela urbana situada ao Otimizar e racionalizar a infraestrutura
Macrozona de longo da Avenida Rui Barbosa, entre o existente; estimular a ocupagdo com usos
Ocupacdo Contorno Sul e a rodovia BR-277. Sdo mistos; promover regularizacgdo fundiaria;
Prioritaria bairros com alta intensidade de ocupagdo  recuperar / revitalizar regides centrais

e verticalizagdo.

saturadas.

Inclui areas sob influéncia do Aeroporto

Macrozona de Internacional Afonso Pena e faixa de
Influéncia Logistica dominio da ferrovia, lotes de habitacdo de
e Ambiental interesse social, mananciais e areas

frageis ambientalmente.

Estabelecer critérios especificos para
ocupacdo (ruido, infraestrutura,
preservacdo de mananciais); integracdo
com demais macrozonas; adequar redes
de dgua, esgoto; regular expansio
logistica.

Areas com baixa densidade de ocupacio,
predominio de uso industrial, comercial e
de servigos de grande porte com
loteamentos residenciais esparsos e de
conexdo complexa com as demais dreas
urbanas

Macrozona de
Consolidacdo
Urbana

Incrementar as atividades produtivas
existentes; aprofundar o uso residencial
no nucleo da macrozona; interligagdo com
as outras macrozonas e controle da
especulagdo imobilidria e ocupacgdo
desordenada das areas vazias.

Areas carentes de infraestrutura basica e
equipamentos sociais, com dinamicas
distintas de urbanizacdo e incidéncia de
loteamentos clandestinos ou irregulares.

Macrozona de
Ocupagao
Controlada

Manter a baixa densidade atual e
estabelecer critérios de uso e ocupacao
que permitam que futuramente se
tornem a drea de expansdo urbana.

Area com sobreposi¢do da Unidade
Territorial de Planejamento do Itaqui,
caracterizada pela caréncia de
equipamentos publicos, com loteamentos
antigos e ocupacdes irregulares.

Macrozona do
ltaqui

Assegurar condigdes ambientais
adequadas a uma area de manancial de
abastecimento, respeitando os
parametros estabelecidos pelo Decreto
Estadual.

REVISAO DO PLANO
DIRETOR MUNICIPAL

SAO JOSE DOS PINHAIS

'~ SHolosé CONSOREIO
f’ dosPinhais CIDADANIA



Macrozona

Macrozona dos
Distritos Industriais

Caracteristicas

Areas de implanta¢do de indUstrias e

servigos de apoio ao uso industrial, nos
Distritos Industriais de Sdo José dos
Pinhais e de Campo Largo da Roseira
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Objetivos

Macrozona de
Producgéo Rural

Areas de baixa ocupagédo populacional,
destinadas a producdo agricola, pecudria e
exploracdo mineral e vegetal.

Estimulo ao uso rural, incentivar praticas
agricolas sustentaveis; qualificar os
assentamentos habitacionais e conexdes
viarias com o restante do municipio.

Macrozona de
Preservacao
Ambiental

Areas consideradas imprdprias a ocupacio
urbana: areas sujeitas a inundacdo, solos
hidromarficos, grandes macigos florestais,
lagos e lagoas e cursos d’agua.

Preservar cursos d’agua, matas e
paisagens naturais, respeitando a
legislacdo especifica para tais areas.

Macrozona de
Controle Ambiental

Inclui as Unidades de Conservagdo do tipo
Area de Protecsio Ambiental: Rio Pequeno,
Guaratuba e futuramente, a do Rio
Miringuava. Também inclui o Parque
Nacional Guaricana e a Area de Interesse

Definir diretrizes condizentes com as
tipologias de Unidade de Conservagdo, em
especial a preservagdo dos recursos
naturais e biodiversidade, atividades de
pesquisa e educagdo ambiental e

Turistico do Marumbi. atividades rurais compativeis.

Fonte: Baseado em Sdo José dos Pinhais (2015).

Observa-se que o macrozoneamento municipal organiza o territério segundo funcdes e
niveis distintos de transformacdo. Ha por¢Bes direcionadas a otimizacdo e qualificacdo da
urbanizacdo existente — representadas pelas Macrozonas de Ocupacdo Prioritaria e de
Consolidagdo Urbana — e outras que demandam maior controle e condicionantes especificos,
como as Macrozonas de Ocupacdo Controlada e do Itaqui. Complementarmente, as
Macrozonas de Producgdo Rural, de Preservacdao Ambiental e de Controle Ambiental reforcam
a protegdo de ativos naturais e a manutengdo de usos compativeis com as caracteristicas
ambientais e rurais do municipio.

Destaca-se, ainda, o papel estruturante de macrozonas associadas a dindmicas
especificas, como a Macrozona de Influéncia Logistica e Ambiental — vinculada ao entorno do
Aeroporto Afonso Pena e a faixa de dominio ferrovidria — e a Macrozona dos Distritos
Industriais, voltada a implantacdo de industrias e servicos de apoio. Esses recortes evidenciam
a necessidade de compatibilizar uso do solo, infraestrutura e impactos, considerando aspectos
como ruido, redes de agua e esgoto, acessibilidade e logistica, além da integracdo com as
demais macrozonas e das areas ambientalmente sensiveis.

Nesse contexto, o Mapa 2 permite compreender como as macrozonas se distribuem no
territério, evidenciando continuidades e transicdes entre as porgdes urbanas e rurais, bem
como a relacdo com eixos de circulacdo e dreas de atividade produtiva. Observa-se, ainda, que
0 macrozoneamento municipal ndo estabelece uma macrozona urbana unificada, mas delimita
diferentes macrozonas que também incidem sobre a drea urbana, refletindo distintas funcdes,
niveis de consolidacdo e condicionantes de ocupacdo no interior do perimetro urbano.
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Observa-se que a porcao leste do municipio, abrangida por instrumentos legais
estaduais voltados a preservacdo e a conservacdo ambiental, concentra as macrozonas com
maior grau de restricdo e objetivos convergentes de protecdo. Nesse contexto, destacam-se a
Macrozona de Controle Ambiental e a Macrozona do ltaqui, associadas a diretrizes de
preservacao de recursos naturais e, em especial, de dreas sensiveis vinculadas a mananciais e

unidades de conservacgdo.

Em relacdo a Macrozona de Ocupacdo Controlada, suas dreas aparecem de forma
relativamente dispersa no territdrio, com ocorréncias a oeste da BR-116 no trecho do Contorno
Leste, em proximidade a BR-376 e, também, a sudoeste da area central. Considerando os
objetivos atribuidos a essa macrozona, chama atencdo a indicacdo de manutencdo da baixa
densidade atual, associada a possibilidade de sua futura conversdo em dareas de expansdo
urbana. Essa diretriz demanda cautela e maior precisdo na regulamentacdo subsequente, de
modo a evitar processos de ocupac¢do pouco compativeis com a presenca de infraestruturas
rodovidrias de caracteristicas expressas, especialmente quando envolvem adensamento
residencial e a intensificacdo de travessias e acessos, o que pode ampliar riscos a populacdo e

comprometer o desempenho funcional do sistema viario.

A porcdo centro-sul do municipio concentra macrozonas associadas a atividades
produtivas, com areas destinadas ao uso industrial e a producdo rural. A configuracdo
identificada no mapa indica maior compatibilidade locacional para a instalacdo e manutencdo
desses usos.

Na sequéncia, sdo apresentados apontamentos gerais e caracteristicos sobre cada uma

das macrozonas.

2.1.1. Macrozona de Ocupacao Prioritaria

A Macrozona de Ocupacdo Prioritaria (Figura 4), situada dentro do perimetro urbano,
corresponde a parcela urbana situada ao longo da Avenida Rui Barbosa, no trecho entre o
Contorno Sul e a BR-277, caracterizada por bairros com alta intensidade de ocupacdo e
tendéncia a verticalizacdo, além de forte presenca de infraestrutura e servicos urbanos ja
instalados. Trata-se de uma macrozona onde se prioriza a qualificacdo e o melhor
aproveitamento da estrutura existente, com diretrizes voltadas a racionalizacdo da
infraestrutura, ao estimulo de usos mistos e a promocdo de processos de regularizacdo
fundiaria quando pertinentes, combinadas a recuperacdo e revitalizacdo de areas centrais com
sinais de saturacdo. Pode ser compreendida como d4rea estratégica para orientar o
adensamento e a reestruturacdo urbana, condicionando a intensificacdo do uso do solo a
capacidade de suporte da infraestrutura e a melhoria da qualidade urbana.
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Figura 2: Localizagdo da Macrozona de Ocupagdo Prioritaria
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Fonte: Elaborado com base em S&o José dos Pinhais (2015).

2.1.2. Macrozona de Influéncia Logistica e Ambiental

A Macrozona de Influéncia Logistica e Ambiental (Figura 5), também situada dentro do
perimetro urbano, corresponde as areas do entorno do Aeroporto Internacional Afonso Pena
e a faixa de dominio ferrovidria, caracterizando-se pela presenca de infraestrutura logistica
estratégica e por condicionantes territoriais relevantes. Trata-se de uma area em que as
diretrizes de ordenamento necessitam compatibilizar a dindmica operacional e de
acessibilidade ligada ao aeroporto e a ferrovia com a mitigacdo de impactos e a observancia de
restricdes relacionadas ao uso do solo, especialmente aquelas vinculadas a ruido, seguranca
operacional e a protecdo de dreas ambientalmente sensiveis. Essa macrozona tende a
demandar atencdo quanto a adequacdo de usos compativeis com a funcdo logistica e quanto
ao controle de ocupacdes que possam ampliar conflitos, sobretudo com usos residenciais de
maior densidade, reforcando a necessidade de diretrizes especificas para a interface entre
mobilidade, atividades econdmicas e protecdo ambiental.
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Figura 3: Localizagdo da Macrozona de Influéncia Logistica e Ambiental
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Fonte: Elaborado com base em S&o José dos Pinhais (2015).

2.1.3. Macrozona de Consolidacdo Urbana

A Macrozona de Consolidacdo Urbana (Figura 6), situada dentro do perimetro urbano,
abrange areas urbanas ja ocupadas, com urbanizacdo em processo de adensamento e
completude, nos quais se observa a presenca de infraestrutura e servicos, ainda que com
diferentes niveis de cobertura e qualidade. Caracteriza-se como darea de transicdo entre
por¢cdes mais consolidadas e frentes de expansdo, demandando diretrizes voltadas a
qualificacdo da malha urbana, ao aprimoramento da conectividade viaria, a ampliacdo e
adequacdo das redes de saneamento, drenagem e equipamentos publicos, além do incentivo
a ocupacdo de vazios e a regularizacao de tecidos urbanos heterogéneos. Essa macrozona pode
ser interpretada como espaco prioritdrio para reduzir descontinuidades urbanas e orientar o
crescimento com base na infraestrutura existente, favorecendo maior eficiéncia na provisdo de
servicos e melhor integracdo entre bairros e centralidades.
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Figura 4: Localizagdo da Macrozona de Consolidagao Urbana
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Fonte: Elaborado com base em S&o José dos Pinhais (2015).

2.1.4. Macrozona de Ocupacao Controlada

A Macrozona de Ocupacdo Controlada (Figura 7), que se localiza na borda do perimetro
urbano e funciona como uma zona de transicdo de baixa densidade — como pode ser visto no
mapa a seguir —, foi caracterizada no plano diretor anterior como drea carente de infraestrutura
basica e equipamentos sociais. Essa regido apresenta dindmicas de urbanizacdo peculiares e
alta incidéncia de loteamentos clandestinos e irregulares. Apesar de o objetivo inicial ser
manter a baixa densidade populacional, observou-se uma intensificacdo dessa ocupacdo
irregular, conforme evidenciado pela comparacdo das imagens de 2004 e 2025. E provével que
esta situacdo tenha se agravado no periodo pds-pandemia, com a populacdo buscando areas
mais acessiveis financeiramente e préximas aos centros urbanos ou a estrutura de apoio

existente. A sequéncia de imagens ilustra de forma clara e visivel essa expansdo da ocupacao.
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Figura 5: Localizagdo da Macrozona de Ocupac¢do Controlada
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Fonte: Elaborado com base em S3o José dos Pinhais (2015).

Dentro desta mesma Macrozona, na porgdo oeste especificamente nas dareas
designadas como de ocupacdo controlada, é notavel que, apesar da manutencdo da vegetacdo
em comparacdo com o ano de 2004, houve uma visivel ampliacdo do nivel de ocupacdo por
residéncias, conforme pode ser observado nas imagens (Quadro 3 e Quadro 4). Esta regido ndo
esta inserida na area de manancial.

Quadro 3: Imagens comparativas da ocupag¢dao da Macrozona na porg¢ado oeste nos anos de 2004 e
2025

2004 . 2025
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Quadro 4: Imagens comparativas aproximadas da ocupagdo da Macrozona na porgdo oeste nos anos
de 2004 e 2025

2004 2025

Fonte: Google Earth (2004 e 2025).

A partir da aproximacdo realizada na imagem, torna-se nitida a extensdo da ocupacdo
clandestina e irregular que ocorreu nesta por¢cdo da macrozona de ocupac¢do controlada
(Quadro 5).

Quadro 5: Imagens comparativas da ocupag¢ao da Macrozona na por¢ao leste nos anos de 2004 e 2025

2004

Fonte: Google Earth (2004 e 2025).

J4 na porcdo desta macrozona de Ocupacdo Controlada, mais proxima ao Distrito
Industrial, observou-se um acréscimo significativo na ocupacdo. Este adensamento é
particularmente notdvel ao longo da Rua Antdnio Senger, que possui acesso facilitado pela BR-
376, e nas proximidades das ruas Domingos Benevuto Moletta e Francisco Ferreira da Rocha

Loures (Quadro 6).
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Quadro 6: Imagens comparativas da ocupacdo da Macrozona proxima ao Distrito Industrial nos anos
de 2004 e 2025

2004 2025

Fonte: Google Earth (2004 e 2025).

Neste trecho, a ocupacdo observada também é caracterizada como irregular e
clandestina. E possivel que a intensidade dessa ocupacdo ao longo dessas vias e nas
proximidades do Distrito Industrial esteja diretamente relacionada a economia gerada por esta

ultima, atraindo pessoas em busca de oportunidades.

2.1.5. Macrozona do ltaqui

A Macrozona do Itaqui (Figura 8), inserida quase completamente no perimetro urbano,
corresponde a uma porgdo do territério com relevancia ambiental e restricdes especificas de
ocupacdo, associada a presenca de mananciais e a diretrizes de protecdo definidas por
instrumentos estaduais voltados a preservacdo e a conservacao. Caracteriza-se pela
predominancia de funcdes de protecdo dos recursos hidricos e a necessidade de controle
rigoroso sobre o uso e a ocupagao do solo, de modo a evitar processos de urbanizagao
incompativeis, parcelamentos irregulares e atividades potencialmente poluidoras. Nesse
sentido, a macrozona tende a demandar diretrizes de manejo e monitoramento, priorizando
usos de baixo impacto e acdes de recuperacao ambiental quando necessario, considerando que
pressdes antrépicas nesse setor podem gerar efeitos cumulativos relevantes sobre a qualidade

ambiental e a seguranca hidrica do municipio.
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Figura 6: Localizagdo da Macrozona do Itaqui
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6%

Fonte: Elaborado com base em S&o José dos Pinhais (2015).

2.1.6. Macrozona dos Distritos Industriais

Em S3o José dos Pinhais localizam-se duas Macrozonas de Distritos Industriais, ambas
dentro do perimetro urbano (Figura 9). Nessas areas, destaca-se a presenca de grandes
montadoras, como Renault, Volkswagen e Audi, as quais jd se encontravam instaladas no
periodo das imagens de 2004. Uma analise comparativa das imagens de 2004 e 2025 (Quadro
7) revela um adensamento significativo ao longo dos anos. No entanto, esse adensamento ndo
se deu apenas pela expansdo industrial, mas também, e de forma notavel, pela ocupacdo
residencial, sendo parte dessas ocupacdes classificadas como irregulares ou clandestinas.
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Figura 7: Localizagdo da Macrozona de Distritos Industriais
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Fonte: Elaborado com base em S3o José dos Pinhais (2015).

A Macrozona do Distrito Industrial, localizada nas proximidades do aeroporto, encontra-
se inserida em uma area de Manancial. Adicionalmente, a localidade de Roseira de Sdo
Sebastido ocupa uma porcdo significativa dentro dessa mesma macrozona, contando com uma
populacdo consideravelmente elevada.

Na Macrozona de Distrito Industrial (BR376) em questdo, que abrange a regido de
Campo Largo da Roseira, observa-se que a margem leste da Rodovia BR-376 ainda dispde de
uma area importante a ser ocupada. A expansdo das atividades industriais concentrou-se
principalmente ao longo da Rua Antonio Singer, nas proximidades do Parque Industrial Curitiba
(PIC), e na porcdo oeste da BR-376. E importante destacar que, nesta mesma macrozona,
coexistem usos do solo que antecedem 2004, como o hotel La Dolce Vita Park e um condominio
com campo de golfe. Além dessas ocupacles estabelecidas, identificam-se também outras
menores, classificadas como clandestinas ou irregulares.
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Quadro 7: Imagens comparativas das Macrozonas de Distritos Industriais (BR-376 e na BR-277) nos
anos de 2004 e 2025

2004 2025

Fonte: Google Earth (2004 e 2025).

2.1.7. Macrozona de Producao Rural

Na Macrozona de Producao Rural (Figura 10), constata-se um aumento expressivo no nimero
de edificagdes residenciais, em um contexto recente de intensificagdo de dinamicas
econdmicas associadas a instalagdo de empresas de grande porte no entorno e em areas
proximas. Embora a andlise da paisagem nao indique alteracdes significativas na intensidade
das atividades agricolas e pecudrias nem na cobertura vegetal, esse quadro demanda atencdo
guanto aos efeitos indiretos da expansdo empresarial, especialmente no que se refere ao
incremento da pressdo por moradia, a valorizacdo fundiaria e a possibilidade de ampliacdo de
ocupacdes irregulares e parcelamentos ndo compativeis com a fungdo rural. Assim, a
condigdo observada, que sugere manutencdo das APPs e das areas florestais, deve ser
acompanhada por monitoramento territorial mais frequente, de modo a avaliar impactos
cumulativos e antecipar riscos de transformacgdo acelerada, conforme evidenciado na
sequéncia de imagens (
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Quadro 8), que registra a evolucdo da area entre 2003/2004 e 2025.

Figura 8: Localizacdo da Macrozona de Produgdo Rural
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Fonte: Elaborado com base em S&o José dos Pinhais (2015).

Uma extensao significativa da Macrozona de Producdo Rural estd integrada a uma area
de manancial. Esta localizacdo especifica influencia diretamente o gerenciamento territorial.
Ndo obstante a classificacdo de uso produtivo, tanto as atividades agricolas e pecuarias quanto
a condicdo da cobertura vegetal sdo mantidas sob padrdes de manejo e conservagdo em

conformidade com as diretrizes e restricdes aplicaveis a areas de manancial.
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Quadro 8: Imagens comparativas da Macrozona de Produgdo Rural

2005 2025

g e

£ Cérregotindo

Fonte: Google Earth (2004, 2005 e 2025).

2.1.8. Macrozona de Preservacdo Ambiental

As Zonas de Preservacdo Ambiental (Figura 11) sdo areas consideradas impréprias para
a ocupacdo urbana, incluindo locais sujeitos a inundacdes, solos hidromdérficos, grandes
macicos florestais, lagos, lagoas e cursos d'dagua. A Macrozona de Preservacdo Ambiental
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abrange diversas por¢des do municipio, predominantemente ao longo dos rios, estando
inserida tanto no perimetro urbano quanto na area rural.

Figura 9: Localizagdo da Macrozona de Preservagdo Ambiental
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Fonte: Elaborado com base em S3o José dos Pinhais (2015).

Observa-se que, na maioria de sua extensao, a conservacado dessas areas prevaleceu ao
comparar imagens de 2004 e 2025. Contudo, em alguns pontos urbanos, ocorreram invasdes
gue transformaram essas regiGes em areas de risco. Além disso, a exploracdo de areia, que ja
era verificada em 2004, ainda persiste em certos trechos, embora outras areas ja demonstrem
sinais de recuperacao.

Ao analisar asimagens de 2004 e 2025 (Quadro 9) relativas a Macrozona de Preservacao
Ambiental nas regi®es da Col6nia Zacarias e Mergulhdo, percebe-se que, na Coldnia Zacarias, a
exploracdo mineraria ja ocorria nessa macrozona em 2004, e em 2025, houve uma pequena
ampliacdo e continuidade dessa atividade. Por outro lado, na Colonia Mergulhdo, a macrozona
se mostrava bastante conservada em 2004 e mantém um grau de conservacdo importante
atualmente.
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Quadro 9: Imagens comparativas da regido das ColOnias Zacarias e Mergulhdo nos anos de 2004 e
2025

2025 — Colonia Zacarias

Fonte: Google Earth (2004 e 2025).

A comparacdo entre imagens de 2004 e 2025 (Quadro 10) revela que, na regido do
Jardim Modelo, ja existia uma invasdao de porte consideravel em 2004, que se ampliou
significativamente até 2025. Essa ocupacdo irregular compromete a qualidade ambiental e
configura uma area de risco para seus moradores. De modo similar, no Jardim Independéncia,
observou-se que, em 2004, a ocupacdo ao longo do rio na Area de Preservacdo Permanente
(APP) era incipiente, mas expandiu-se de forma expressiva até 2025.
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Quadro 10: Imagens comparativas da regido de Ina e Jardim Independéncia nos anos de 2004 e 2025

2004 — Jardim Modelo 2025 — Jardim Modelo

Fonte: Google Earth (2004 e 2025).

2.1.9. Macrozona de Controle Ambiental

A Macrozona de Controle Ambiental em questdo constitui uma area estratégica,
demarcada pelo seu limite direto com o municipio de Morretes (Figura 12). Esta regido abrange
diversas comunidades e colonias, como Santos Andrade, Osso da Anta, Capivari, Antinha,
Curralinho e Papanduva da Serra, que compartilham o territério e suas dinamicas
socioambientais. Uma analise comparativa (Quadro 11) entre o cenario registrado em 2013 e
a situacdo atual revela um panorama de estabilidade quanto a ocupacdo humana, ndo sendo
observadas alteracdes significativas nos padrdes de assentamento ou adensamento urbano.
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Contudo, o periodo foi marcado por uma perceptivel expansdo das atividades de uso agricola
e pecuario, indicando um acréscimo na utilizacdo do solo para fins produtivos nesses setores.
Essa transicdo, embora ndo tenha alterado drasticamente a estrutura de ocupacgdo, aponta
para uma intensificacdo das atividades econémicas primarias na macrozona.

Figura 10: Localizagdo da Macrozona de Controle Ambiental
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Fonte: Elaborado com base em S&o José dos Pinhais (2015).

Quadro 11: Imagens comparativas da Macrozona de Controle Ambiental (regido de Antinha) e
situacgdo atual

2013 2025

Fonte: Google Earth (2013 e 2025).
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2.2. Zoneamento Urbano

A regulamentacdo dos usos e ocupac¢les do solo tem, precipuamente, a intencdo de
induzir a uma configuragdo urbana concebida no processo de planejamento, e ao mesmo
tempo, impedir a instalacdo de conflitos que possam minimizar o atingimento deste objetivo.

Neste sentido, o instrumento utilizado para este fim, é o zoneamento do uso e ocupacao
do solo, em que as relacdes de ordem qualitativa e quantitativa pressupde uma dinamica
propria para cada um dos grandes compartimentos do municipio.

Neste item, é tratada a dindmica fisico-territorial relacionada ao zoneamento urbano.
Inicialmente sdo analisadas questBes mais gerais sobre conceitos basicos, valores e
caracteristicas dos principais parametros, para entdo realizar uma sintese analitica de cada
zona urbanistica conforme a Lei Municipal n? 107/2016.

O zoneamento de uso e ocupacao do solo de Sdo José dos Pinhais é normatizado pela
Lei Municipal n.2 107/2016, que estabelece critérios e parametros para o crescimento urbano,
permissividade de usos e regulamentos de parcelamento e ocupacdo. Instituida pelo arcabougo
legal derivado do Plano Diretor vigente, a lei incentiva a verticalizacdo controlada em
determinadas zonas, especialmente as centrais, a manutencdo de densidades menores nas
zonas com fragilidades ambientais, a integracdo de usos nas vias principais e de usos mais
especificos vinculados a rodovias de carater mais expresso. Para isso, estabelece em zonas e

em eixos de comércio e servico, parametros mais voltados ao uso misto.

A lei reforca a sua adesdo aos instrumentos de planejamento de esferas superiores que
versam sobre o uso do solo no municipio, em especial as legislacdes e normas de protecdo dos
mananciais da RMC e a UTP do Rio Itaqui e as relativas ao entorno do Aeroporto em razado das
restricdes de construcdes em altura, de usos compativeis aos niveis de ruido e emissdo de
residuos gasosos.

O zoneamento do uso e ocupacdo do solo estabelece nove categorias de zonas,
apresentadas a seguir:

- Eixos de Comeércio e de Servigos: vias com predominancia de uso comercial e de
Servicos;

- Zonas Centrais: areas com predominancia de usos comerciais e de servigos que
contem com estrutura que permita o adensamento construtivo;

~ Zonas Residenciais: Areas com predominancia de uso habitacional;

- Zona de Ocupagao Consolidada: Ocupagdes urbanas em locais caracterizados como
areas de manancial de abastecimento publico da RMC;

— Zonas Industriais e de Servigos: Areas de uso predominante industrial;
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- Zonas Especiais: Por¢Bes do territério urbano com uso especifico ou localizados em
areas estratégicas, que devem ser objeto de regulamentacdo especifica;

~ Zona de Expansdo Urbana: Areas de baixissima densidade reservadas a futura
0Cupagao;

- Zona da Col6nia Murici: Voltada especificamente a esta localidade, que foi incluida
no perimetro urbano na Ultima revisdo da lei;

— Zona Rural: PorgGes do territério externas ao perimetro urbano, com predominio
de atividades rurais ou outras compativeis com as caracteristicas do ambiente.

As tipologias destas categorias desdobram-se em outras 19 zonas urbanas e trés eixos
de comércio e servigos. O zoneamento também incorpora as zonas estabelecidas pela UTP do
ltaqui na area de abrangéncia desta dentro do municipio. Adiciona-se, portanto, mais sete

zonas urbanas e um eixo para a area rural.

O Mapa 3 representa a distribuicdo geografica das zonas urbanisticas estabelecida por
lei, caracterizadas e analisadas mais especificamente nos itens a seguir.
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O Quadro 12 apresenta as zonas instituidas pela Lei e suas caracteristicas gerais.

Quadro 12: Caracteristicas das zonas estabelecidas pela Lei Municipal n.2 107/2016

Zona Caracteristica
ECS1 - Eixo de Comércioe  Vias com predominancia de usos comerciais e de
Servigo 1 Servicos
Eixos de Comércioe  EC2 - Eixo de Comércio e Vias com predominancia de usos comerciais e de
Servigos Servigo 2 Servicos

ECS3 - Eixo de Comércio e
Servico 3

Vias com predominancia de usos voltados ao apoio dos
servicos aeroportuarios

Zonas Centrais

ZC1 - Zona Central 1

Area com predominancia de comércios e servicos em
ocupacéo de altissima densidade (superior a 250
unidades/hectare)

ZC2 - Zona Central 2

Areas com interesse de adensamento com altissima
densidade (superior a 250 unidades/hectare)

Zonas Residenciais

ZR1 - Zona Residencial 1

Moradias unifamiliares e de baixissima densidade (até
18 unidades/hectare)

ZR2 - Zona Residencial 2

Uso habitacional de baixa densidade (até 56
unidades/hectare)

ZR3 - Zona Residencial 3

Uso habitacional de média densidade (até 135
unidades/hectare)

ZR4 - Zona Residencial 4

Uso habitacional de alta densidade (até 250
unidades/hectare)

Z0C - Zona de Ocupacdo
Consolidada

Areas de baixa densidade em area de manancial de
abastecimento

Zonas Industriais e de
Servicos

ZIS1 - Zona Industrial e de

Areas préximas a rodovias que facilitam o recebimento

Servicos 1 de produtos e escoamento da producdo
ZIS2 - Zona Industrial e de  Areas nos Distritos Industriais de Campo largo da
Servigos 2 Roseira e de Sdo José dos Pinhais e entornos

Zonas Especiais

ZESI - Zona Especial de
Servigos Intermodais

Areas de comércio e servigos proximos ao Aeroporto
Internacional Afonso Pena

ZEA - Zona Especial
Aeroportuaria

Area limite do Aeroporto Internacional Afonso Pena

ZEAG - Zona Especial
Academia Guatupé

Areas pertencentes & Academia Policial Militar do
Guatupé

ZEIS2 - Zona Especial de
Interesse Social 2?

Glebas ou lotes ndo edificados ou subutilizados onde
haja interesse publico ou privado de produgéo de
moradias populares

ZECH - Zona Especial do
Centro Histdrico

Area destinada ao desenvolvimento urbano adequado a
preservacao e valorizacdo histérica dos edificios e da
paisagem da Rua XV de Novembro

ZEE - Zona Especial
Estrutural

Area de inducdo de crescimento e expansdo da regido
central em sentido ao sul, predominantemente com
atividades comerciais e de servicos

ZEOR1 - Zona Especial de
Ocupacao Restrita 1

Areas destinadas a preservacdo ambiental, sem
ocupacgao

ZEOR2 - Zona Especial de
Ocupacao Restrita 2

Areas com condicionantes ambientais que permitam o
uso habitacional de baixissima densidade

1 A ZEIS 2 deixou de ser incorporada ao zoneamento vigente em raz3o da suspensdo, a pedido do Ministério Publico, da
delimitagdo instituida por decreto municipal, conforme informado pelo Municipio a COHAPAR em 2023.
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Zona Caracteristica
Areas para futura ocupacdo, com implantacdo de novos
parcelamentos ou condominios condicionada ao

ZEU - Zona de Expansdo

Urbana o, . .
adensamento das demais areas residenciais

ZCM - Zona da Colonia Area de ocupacdo tradicional com importante atividade

Murici turistica

Areas externas ao perimetro urbano com atividades
rurais e outras compativeis com o ambiente
Fonte: Baseado na Lei Municipal 107/2016.

ZR - Zona Rural

Ainda quanto as atividades previstas para cada zona, a Lei estabelece uma classificacdo
em conformidade com a adequacdo dos usos as caracteristicas definidas para cada zona. Para
tanto, os usos foram classificados segundo as seguintes tipologias:

- Adequados: com clara compatibilidade com as caracteristicas da zona
correspondente;

- Condicionados: a compatibilidade do uso é condicionada a capacidade do lote de
manejar os impactos gerados pela atividade, bem como a avaliagdo prévia das
secretarias municipais competentes, a depender das caracteristicas, porte e
natureza do empreendimento;

- Permissiveis: a compatibilizacdo deve ser avaliada pelo Conselho Municipal de
Planejamento e Desenvolvimento Urbano - CMPDU, caso a caso;

- Proibidos: quando incompativel com as caracteristicas da zona;

- Tolerados: quando, mesmo que incompativel, o uso ja era regularmente instalado
no lote, atendendo a todas as licencas e posturas vigentes.

O Quadro 13 apresenta as tipologias de uso e sua adequacdo em relagdo a cada uma
das zonas definidas pela lei.
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Quadro 13: Tipologia de uso por zonas - Lei Municipal n.2 107/2016

ZC ZC ZR ZR ZR /R ZOC ZIS ZIS ZESI ZEA ZEIS ZEC ZEE ZEO ZEO ZEU ZC ZR
1 2 1 2 3 4 1 2 (€] 2 H R1 R2 \Y
Unifamiliar

Condominio de sub-lotes/
Condominio edilicio horizontal
Condominio edilicio vertical

Habitagdo institucional

Habitacdo transitdria 1

Habitacdo transitdria 2

Comunitario 1

Comunitario 2

Comunitario 3

Comunitario 4

Comunitario 5

Comércio 1

Comércio 2

Comércio 3

Comeércio 4

Comércio e Servigos especificos

Servico 1

Servigo 2

Servigo 3

Servigo 4

Industrial 1

Industrial 2

Industrial 3

Industrial 4

Extrativista

Agropecuaria

Fonte: Baseado na Lei Municipal 107/2016. Legenda: -Adequado Permissivel - Proibido-ToIerado
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Analisando-se o quadro acima, percebe-se que ha um equilibrio entre usos proibidos
(31,2%), permissiveis (30,6%) e adequados (29,2%) na distribuicdo total. Os usos permissiveis
concentram-se, principalmente, quando se trata de uso comunitario e comercial. A maior parte
das proibicGes de uso estdo relacionadas as atividades industriais de maior impacto e o uso
habitacional de maior densidade. A ZEOR1, por sua caracteristica de protecdo do meio
ambiente, é altamente restritiva quanto a quase todas as possibilidades de atividades urbanas,
considerando somente o uso comunitdrio e atividades extrativistas (usos publicos ou
associados a concessdes). De modo geral, as Zonas Especiais, por suas caracteristicas muito
especificas, privilegiam apenas permitir usos compativeis com estes atributos especiais de cada
uma, indicando restricdo as demais atividades.

Quanto aos parametros de ocupacdo, além dos relacionados aos dimensionamentos
minimos de parcelamento, tratados no item 1.3.2.1, a lei estabelece as seguintes defini¢cdes:

— Altura maxima: expressa em numero de pavimentos da edificacdo, considerando a
altura maxima de 3,50m por pavimento;

- Coeficiente de aproveitamento: relacdo entre a area construida computavel
edificacdo e a drea total do lote onde se pretende edificar;

— Taxa de ocupagdo maxima: relacdo entre a area de projecdo da edificacdo e a area
total do lote onde se pretende edificar, expressa em porcentagem;

— Taxa de permeabilidade do solo minima: relacdo entre a drea permedvel e a darea
total do lote, expressa em porcentagem;

- Recuo frontal minimo e afastamento minimo das divisas: distancia perpendicular
em relacdo as divisas do lote e os pontos mais avancado da edificacdo;

- Densidade residencial maxima: Relacdo entre o nimero de unidades habitacionais
e a area do lote, expressa em unidades/hectare.

A Tabela 1 apresenta os parametros para as zonas estabelecidas pela Lei Municipal n.2
107/2016 e suas alteracdes.

Tabela 1: Pardmetros de ocupacdo do lote - Lei Municipal n.2 107/2016

Altura Coef‘jciente de Aproveitamento Taxa de Taxa de. ) Recuo Densidade
. ~ permeabili ) .
Maxima Potencial Potencial Ocupacgdo dade frontal residencial
em Base construtivoa  construtivo a Maxima FafiFinE minimo maxima
pavimentos ceder receber (%) (%) (un/ha)
ECS1 8 2,5 1,5 60 25 5/0 250
ECS2 14 2,5 2 60 20 10 250
ECS3 12 2,5 1 60 20 10 -
ZC1 25 4 1,5 80 10 5/0 > 250
C2 16 3 1,5 60 20 5/0 >250
ZR1 2 0,8 40 50 10 18
ZR2 2 1 50 40 5 56
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Altura Coeficiente de Aproveitamento Taxa de Taxa de. . Recuo BEINCEL
Maxima Potencial Potencial Ocupacdo pe:jrgzzblll frontal residencial
em Base  construtivoa construtivoa ~ Maxima minima minimo maéxima
pavimentos ceder receber (%) (%) (un/ha)
ZR3 4 1,8 60 30 5 135
ZR4 6 2 1 60 30 3/5 250
Z0C 2 50 40 5 56
ZIS1 3 2 50 30 10
Z1S2 3 1,5 40 30 10 18
ZESI 4 1,5 50 30 10
ZEA - - - - - -
ZEAG 4 40 40 10 56
ZEIS2 4 1,2 60 30 3 250
ZECH 2 2 100 0 0 135
ZEE 14 3 1 60 30 5 250
ZEOR1 1 0,1 0,9 10 80 10
ZEOR2 2 0,8 0,2 40 50 5 18
ZEU 1 0,25 25 65 10 18
ZCM 2 1 50 40 5 56
ZR 3 0,2 10 80 10

Fonte: Baseado na Lei Municipal 107/2016.

De modo geral, os parametros de ocupacao do lote estabelecidos pela Lei Municipal n2
107/2016 e suas alteracSes estruturam um gradiente progressivo de adensamento, que varia
conforme a fung¢do urbana atribuida a cada zona. Observa-se uma légica de transicdo entre
zonas de baixissima e baixa densidade, predominantemente residenciais e com forte presenca
de caracteristicas rurais ou periurbanas, até zonas centrais e eixos estruturais destinadas ao
adensamento intensivo e a verticalizacdo (alta - altissima densidade).

Nas zonas residenciais de menor densidade (ZR1 e ZR2), os parametros privilegiam baixa
intensidade construtiva, com limites restritivos de altura, baixos coeficientes de
aproveitamento e exigéncia de taxas minimas de permeabilidade mais elevadas em relacdo as
zonas residenciais. Estes parametros induzem a horizontalidade da ocupagdo, com maior
proporcdo de permeabilidade e densidades compativeis com padrdes urbanos menos
intensivos. A medida que se avanca no gradiente de densidade (ZR3, ZR4), nota-se o aumento
progressivo do coeficiente de aproveitamento, da taxa de ocupacdo e da densidade residencial

maxima.

Nas zonas de média, alta e altissima densidade, especialmente ECS1, ECS2, ZC1, ZC2,
ZECH, ZEE e ZR4, os parametros urbanisticos permitem maior aproveitamento do solo urbano,
com coeficientes de aproveitamento mais elevados, maiores alturas maximas e densidades
residenciais significativamente superior. A reducdo da taxa de permeabilidade nessas zonas
evidencia a priorizacdo do adensamento construtivo e da verticalizacdo, sobretudo em areas
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centrais e ao longo de eixos estruturais. No caso dos eixos de comércio e servicos e das zonas
centrais, a combinacdo entre alto potencial construtivo e recuos frontais reduzidos ou
inexistentes induz a consolidacdo de frentes edificadas continuas ao longo do sistema viario,
promovendo intensificacdo da relagdo edificio-rua e consolidacdo de tecidos urbanos mais
continuos, caracteristicos de centralidades consolidadas.

As zonas especiais e ambientais (ZEA, ZEAG, ZEOR1 e 2, ZEU) apresentam parametros
significativamente mais restritivos, com baixos coeficientes de aproveitamento, limitagdes de
altura e altas exigéncias de permeabilidade, evidenciando a funcdo de protecdo ambiental e
contencdo da urbanizacdo. Nessas zonas, 0os parametros atuam como instrumentos de controle
da ocupacdo, reduzindo a pressao urbana sobre areas sensiveis ou inadequadas a intensificacao
do uso do solo.

De forma transversal, observa-se que a densidade residencial maxima é o parametro
que melhor sintetiza a hierarquizagdo das zonas, estabelecendo limites claros entre padrdes de
ocupacdo extensivos, intermedidrios e intensivos. No entanto, a coexisténcia de zonas com
densidades semelhantes, mas com pardmetros distintos de coeficiente de aproveitamento,
taxa de ocupacdo e altura maxima, indica diferentes estratégias de adensamento, ora mais
horizontalizadas, ora mais verticalizadas, que se refletem diretamente na morfologia urbana e
na paisagem construida.

Em sintese, os parametros de ocupacao dos lotes configuram um arcabougo normativo
gue busca ordenar o crescimento urbano a partir de diferentes intensidades de uso do solo,
associadas a funcdo urbana e a infraestrutura disponivel em cada zona. A leitura integrada
desses indices evidencia a intencdo de concentrar o adensamento nas dreas centrais e nos eixos
estruturais, ao mesmo tempo em que se preservam areas de baixa densidade e zonas de
restricdo ambiental, compondo um modelo territorial baseado em gradacBes de densidade e
controle da expansdo urbana. Contudo, a efetivacdo desse modelo pressupde a
compatibilidade entre os niveis de adensamento permitidos e a capacidade de suporte da
infraestrutura urbana e dos servigos publicos existentes, como sistemas de abastecimento de
agua, esgotamento sanitdrio, mobilidade, equipamentos de salde e educacdo, cuja adequacao
é determinante para a sustentabilidade da intensificacdo do uso do solo nas areas destinadas

ao adensamento.
Instrumentos Urbanisticos

Os instrumentos urbanisticos previstos no Plano Diretor (Lei Complementar n.2
100/2015) de S3o José dos Pinhais constituem mecanismos de inducdo, regulacdo e controle
da ocupacdo do solo urbano, orientados pelo principio da fungdo social da propriedade e pelas
diretrizes gerais de ordenamento territorial do municipio. As definicdes juridicas,

procedimentos e condicionantes normativas desses instrumentos sdo tratadas no Eixo 2 —
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Institucional, cabendo, neste eixo, a analise de sua incidéncia territorial, articulacdo com o
zoneamento e grau de efetividade enquanto instrumentos de politica urbana.

Os instrumentos de indugdo do uso do solo tais como o Parcelamento, Edificacdo ou
Utilizacdo Compulsérios, IPTU Progressivo no Tempo e desapropriacdo, apresentam incidéncia
direcionada a Macrozona de Ocupac3o Prioritdria?, o que evidencia a estratégia do Plano
Diretor de concentrar o crescimento urbano em areas ja infraestruturadas e de conter a
permanéncia de vazios urbanos e glebas subutilizadas nestas areas. Nesse conjunto, destaca-
se o IPTU Progressivo no Tempo como instrumento central de pressdo econémica sobre a
propriedade ociosa, funcionando como elemento-chave entre a notificacdo para cumprimento
da funcdo social e a possibilidade de desapropriacdo. Sua aplicagdo reiterada na Macrozona de
Ocupacao Prioritaria reforca o carater indutivo do planejamento municipal, ao buscar reverter
praticas de retencdo especulativa justamente onde hd maior capacidade instalada de
infraestrutura e servicos publicos.

No que se refere aos instrumentos relacionados ao direito de construir, o Plano Diretor
prevé a Transferéncia do Direito de Construir (TDC), a Outorga Onerosa do Direito de Construir
(OODC), o Direito de Preempcdo e as OperacBes Urbanas Consorciadas, estabelecendo
diretrizes gerais para sua utilizacdo, mas com distintos niveis de regulamentacdo e
operacionaliza¢do. A Transferéncia do Direito de Construir (TDC), apesar de prevista no Plano
Diretor e amplamente demandada no municipio, ainda ndo possui regulamentacdo especifica,
condicdo que se estende ao Direito de Preempcao e as Operacles Urbanas Consorciadas. A
legislacdo limita-se a indicar que as dreas passiveis de aplicacdo desses instrumentos deverdo
ser definidas por lei especifica.

Ainda assim, a Lei de Uso e Ocupacdo do Solo explicita uma diretriz territorial ao indicar
que as zonas ZECH, ZEOR1 e ZEOR2 sdo passiveis de ceder potencial construtivo, enquanto as
zonas ZR, ZEE, ECS1, ECS2, ECS3, ZC1 e ZC2 podem receber potencial construtivo, conforme
exposto anteriormente. Essa orientacdo aponta para uma ldgica urbanistica na qual zonas
submetidas a maiores restricGes urbanisticas ou ambientais contribuem para o adensamento
controlado de dreas vocacionadas a consolidacdo dos usos urbanos. Contudo, a auséncia de
regulamentacdo especifica da TDC, como um dos principais instrumentos aplicaveis, fragiliza
sua aplicacdo pratica, gera inseguranca juridica e limita seu uso como instrumento estruturante
do ordenamento territorial, especialmente em um contexto de pressdo recorrente por
compensacgdes construtivas.

A Outorga Onerosa do Direito de Construir constitui o Unico instrumento relacionado
ao direito de construir atualmente regulamentado por lei especifica no municipio (Lei Municipal

2 A Macrozona de Ocupac3o Prioritaria abrange as seguintes zonas: integralmente: ZC1, ZC2, ZECH, ZEE, ZR3, ZR4, ECS1 e ECS2;
parcialmente: ZIS1, ZOC e ZR2.
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n.2 154/2022). Sua aplicacdo estda condicionada aos parametros definidos na Lei de
Zoneamento e restrita @ Macrozona de Ocupacdo Prioritaria, considerando a compatibilidade
entre o aumento do coeficiente de aproveitamento e a capacidade da infraestrutura urbana
existente. A OODC apresenta maior grau de institucionalizacdo quando comparada aos demais
instrumentos previstos no Plano Diretor, operando como mecanismo efetivo de captura da
valorizacdo imobilidria decorrente do adensamento construtivo e vinculando esse processo ao
financiamento de politicas publicas urbanas, especialmente nas d4reas de habitacdo de
interesse social, infraestrutura e mobilidade.

O Plano Diretor prevé ainda o Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) como instrumento de
avaliacdo dos impactos positivos e negativos gerados por empreendimentos e atividades de
maior porte sobre a qualidade de vida da populagdo do entorno. A legislacao municipal indica,
de forma geral, a exigéncia do EIV para usos comerciais, de servicos, industriais e publicos cuja
area utilizada pela atividade, construida ou ndo, seja superior a 5.000 m?, bem como para
empreendimentos habitacionais com 50 ou mais unidades auténomas, incluindo
expressamente os usos classificados como Industrial 4, Comercial 4 e Servicos 4. Apesar disso,
o Plano Diretor condiciona a aplicacdo do instrumento a edicdao de lei municipal especifica que
discipline procedimentos, critérios e empreendimentos sujeitos ao EIV, regulamentacdo que
ainda ndo foi instituida, mesmo diante da existéncia de demanda recorrente e pressdo no
ambito do licenciamento urbano, o que limita sua utilizagdo como instrumento sistematico de
controle e qualificacdo da ocupacdo do solo.

Na sequéncia, sdo analisadas as caracteristicas especificas de cada zona do municipio.

2.2.1. Eixo de Comércio e Servicos 1

O Eixo de Comércio e Servicos 1 (ECS1) (Tabela 2, Figura 13 e Figura 14) incide sobre os
lotes com testada para vias estratégicas, tendo como objetivo consolidar os usos comerciais e
de servicos, em compatibilidade com o zoneamento vigente das dreas em que se insere. Em
sua maioria, 0 ECS1 se insere as zonas ZR4, préximas ao nucleo urbano central, e Z0OC, na porcéo
sul da area urbana. Destacam-se do conjunto, o Eixo de Comércio e Servico da Rua Almirante
Alexandrino, importante via de conexdo entre o nucleo urbano central e a por¢do norte do
municipio, e a Rua Joaquim Nabuco, que se estende da Avenida das Torres até a Zona Central
1, ambas vias que compdem hierarquias superiores no sistema.

No ECS1 se aplica 60% de taxa de ocupacdo maxima e um coeficiente de
aproveitamento bdsico de 2,5 para uma altura maxima de até 8 pavimentos. E uma das poucas
zonas urbanas que permite o adicional de potencial construtivo de até 1,5, elevando o
coeficiente de aproveitamento para 4,0. O recuo frontal minimo exigido é de 5,0 metros,
porém, para fomentar o uso comercial, permite-se o recuo zero no embasamento que atenda,
dentre outros critérios, o uso como comércio ou servico. Esta zona restringe os usos de
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habitacdo institucional e transitdria 2, bem como usos comerciais, de servigos e industriais de
alto impacto.

Se utilizada a Rua Almirante Alexandrino como referéncia deste Eixo, observa-se que o
padrdo de uso e ocupacdo do solo é compativel com a diretriz estabelecida, refletindo a
intencdo de consolidacdo dos usos comerciais e de servigos ao longo da via. Quanto a ocupacao,
predominam edificacdes, sem afastamentos laterais e com o recuo frontal sendo utilizado para
acesso e estacionamento. A paisagem urbana desta zona ainda ndo reflete os potenciais
construtivos em termos de densidade construida e verticalizacdo, ja que dificilmente se
visualizam edificacdes com mais de dois pavimentos.

Em contraponto, observa-se que a extensdao do ECS1 ao longo de trechos inseridos em
loteamentos ainda em processo de consolidacdo urbana, especialmente na regido dos bairros
Colonia Rio Grande e Aristocrata préoximos da divisa com Curitiba, coincide com propostas de
diretrizes viarias, nos termos da Lei n2 152/2022 e alteracdes, que regulamenta o Sistema Viario
Municipal. Neste caso, a ECS 1 projetada ainda ndo se encontra compatibilizada com a nova
dindmica do territdrio, o que se reflete na baixa aderéncia imediata a logica de consolidacdo de
usos comerciais e de servicos prevista para o Eixo.

Tabela 2: Parametros do Eixo de Comércio e Servigos 1

Area da Zona (ha) / Percentual do Perimetro Urbano 170,03/ 0,87%
Numero de Lotes e ) 1.713
Nudmero de Lotes Vazios A 74

Taxa de Ocupacdo média (%) 54,72%
Coeficiente de Aproveitamento Médio o 0,7

Fonte: Consédrcio Cidadania (2025)
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Figura 11: Mapa esquematico da localizagdo do Eixo de Comércio e Servigos 1

7182000N

7176000N

=
8
o
S
™~
™,
\;\‘
L 7
e _ “w 'y
| L Y SICAN
! - e
’,f "-.\ r,»—f
£ L
§ ~
\ oy
s i ?
!\n\ﬁ_ ’t‘
b
N 5
\
\
Y
\
Y
=
z
o
(=]
2
=
678000E 684000E

(2024); Hidrografia: PMSIP (2009); Massas D'Agua: PMSIP (2019); Zoneamento: PMSIP (2016).

PIRAQUARA

NI BAIRROS

690000E
Sistema de Projec3o: UTM- Fuso 22 5 | Datum Horizantal: SIRGAS 2000. Elaborag3o: Consdrcio Cidadania | Data: novernbro de 2025, Fontes: Papulagdo: Censo IBGE (2022); S3o
José dos Pinhais e Limites Municipais: IAT (2025); Bairros & Perimetros Urbanos: PMSIP (2025, 2015); Rodovias: DNIT (2021, 2022); Ferrovias: ANTT (2025); Aeroporto: MI

i CONVENGOES:
~<©'*§ @ Aeroporto Afonso Pena
Y  — Rodovias
—— Ferrovias
Hidrografia

Bairros

Perimetros Urbanos
Massas D'Agua
Limites Municipais
[ Sio José dos Pinhais

LEGENDA:

Zoneamento (Lei 107/2016)

mm Eixo de Comércio
e Servigos 1

1 -Academia
-Afonso Pena
-Aguas Belas
-Area Inst. Aeroportudria
-Area Rural
-Aristocrata
-Aruja
-Aviacdo

9 -Barro Preto
~10-Bom Jesus

11-Boneca do lguagu
12-Borda do Campo
13-Cachoeira

14-Campina do Taquaral
15-Campo Largo da Roseira
16-Centro

17-Cidade Jardim
18-Col6nia Rio Grande
19-Contenda

20-Costeira

21-Cristal

22-Cruzeiro

23-Del Rey

24-Dom Rodrigo
25-Guatupé

26-Ind

27-1pé

28-Italia

29-lurema

30-Miringuava

31-0Ouro Fino

32-Parque da Fonte
33-Pedro Moro
34-Quissisana

35-Rio Pequeno

36-Roseira de S3o Sebastido
37-5anto Anténio

38-S3o Cristovao

39-530 Domingos

40-530 Marcos

41-S3o Pedro 0 2 4 km
42-Zacarias

00~ @ L

696000E

CONSORCIO
CIDADANIA

Fonte: Elaborado com base em S3o José dos Pinhais (2016).

Figura 12: Vistas exemplificativas de vias do Eixo de Comércio e Servigos 1

Rua Almirante Alexandrino

Rua Manoel Marcilio de Oliveira

Fonte: Google Earth (2025).
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2.2.2. Eixo de Comércio e Servicos 2

O Eixo de Comércio e Servico 2 (ECS2) (Tabela 3, Figura 15 e Figura 16), assim como o
ECS1, incide sobre lotes com testada para vias destinadas prioritariamente a implantacdo de
empreendimentos de uso comercial e de servigos, estando sua extensdo concentrada na
Macrozona de Ocupacdo Prioritaria. Seu objetivo € otimizar a infraestrutura existente e
estimular o uso misto ao longo de vias de maior fluxo. Vias representativas desta zona incluem
trechos da Avenida Rui Barbosa (entre BR-277/BR-116 e Avenida das Américas), Avenida das
Américas, Avenida Rocha Pombo e Avenida das Torres.

A configuracdo urbana na Avenida Rui Barbosa, representativa deste recorte espacial,
se caracteriza por um eixo comercial consolidado, com edificios de uso misto,
predominantemente de 1 a 4 pavimentos, com potencial para verticalizacdo de até 14 andares.
As edificagdes mantém o alinhamento frontal ou utilizam o recuo para estacionamento, com a

densidade construtiva sendo alta.

Identifica-se, no ambito do ECS2, um trecho definido como diretriz viaria (Lei n®
152/2022 e alteragdes) que estabelece a conexdo entre a Rua Margarida de Araujo Franco e a
Rua Unido da Vitéria, ambas classificadas como ECS1, configurando-se como um segmento
intermediario do eixo. A implantacdo dessa diretriz implica na desocupacdo de diversos lotes
ainda inseridos na Zona Especial de Ocupacdo Restrita 1 (ZEOR-1), o que demandaria processos
de intervencdo em areas cujo regime urbanistico atual proibe a instalacdo, especialmente, de
usos comerciais e de servicos. Esta condicdo evidencia uma incompatibilidade entre a diretriz
proposta, os objetivos do zoneamento e o padrdo de ocupagdo existente.

Tabela 3: Parametros do Eixo de Comércio e Servigos 2

Area da Zona (ha) / Percentual do Perimetro Urbano 340,466/ 1,74%
Ndmero de Lotes 7 851
Ndmero de Lotes Vazgs o 102

Taxa de Ocupacdo média (%) 44,48%
Coeficiente de Aproveitamento Médio 0,53

Fonte: Consércio Cidadania (2025).
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Figura 13: Mapa esquematico da localizacdo do Eixo de Comércio e Servigos 2
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Figura 14: Vistas exemplificativas de vias do Eixo de Comércio e Servigos 2

Rodovia Henrique Herwig

Google Earth

Avenida Rui Barbosa

Fonte: Google Earth, 2025.

REVISAQ DO PLANO
DIRETOR MUNICIPAL

SAO JOSE DOS PINHAIS

T

José CONSOREIO

. Sao
d? dosPinhais CIDADANIA



Produto 4a | Diagndstico — Eixo 07 47

2.2.3. Eixo de Comércio e Servico 3

O Eixo de Comeércio e Servico 3 (ECS3) (Tabela 4, Figura 17 e Figura 18) corresponde a
vias destinadas principalmente a empreendimentos voltados ao apoio dos servicos
aeroportuarios ou compativeis. Vias representativas sdo a Avenida Rocha Pombo (trecho entre
Avenida das Torres e Rua Teixeira Soares) e Avenida Comandante Aviador José Paulo Lepinski,
aplicando-se também aos terrenos entre estas vias.

A configuracdo vidria é marcada por compor um bindrio de acesso ao Aeroporto
Internacional Afonso Pena. Predominam grandes lotes com usos de baixo gabarito e alta
demanda de estacionamento, como centros logisticos, hotéis e servicos de apoio
aeroportuario, com edificacdes que geralmente apresentam grandes afastamentos, alinhando-
se aos objetivos de suporte ao aeroporto, na condicdo de configurar uma grande infraestrutura.
Um ponto a ser destacado é a auséncia de definicdo de densidade habitacional para o uso de
habitacdo unifamiliar, aliada a indicacdo de numero de pavimentos aplicavel apenas a
habitacdo transitoria (12 pavimentos), pode gerar interpretacdes dubias quanto aos
parametros urbanisticos, indicando a necessidade de ajuste para explicitar os regramentos
aplicaveis a esse uso.

Tabela 4: Parametros do Eixo de Comércio e Servigos 3

Area da Zona (ha) / Percentual do Perimetro Urbano 22,071/ 0,11%
Ndmero de Lotes N ) 70
Nudmero de Lotes Vazios A 13

Taxa de Ocupagdo média (%) 40,85%
Coeficiente de Aproveitamento I\/Iédio_ N 0,57

Fonte: Consércio Cidadania (2025).
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Figura 15: Mapa esquematico da localizacdo do Eixo de Comércio e Servigos 3
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Figura 16: Vistas exemplificativas de vias do Eixo de Comércio e Servigos 3
Avenida Rocha Pombo Avenida Comandante Aviador José Paulo Lepinski

Google Earth “ Google Earth

Fonte: Google Earth (2025).
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2.2.4. ZonaCentral 1

A ZC1 (Tabela 5, Figura 19 e Figura 20) configura o nucleo central com predominancia
comercial e de prestacdo de servicos de altissima densidade (superior a 250 un/ha). E a zona
com o maior potencial construtivo (CA de 5,5 com compra de potencial construtivo) no
municipio, com a finalidade de incentivar sua verticalizagdo e seu adensamento. Vias
representativas incluem a Rua Dr. Claudino dos Santos, Rua Zacarias Alves Pereira e Rua
Voluntarios da Patria.

A regido é caracterizada por sua altissima consolidacdo urbana, com forte comércio de
rua e muitas edificacbes no alinhamento predial no térreo. Os edificios variam de 2 a 6
pavimentos, com alguns exemplares mais recentes atingindo gabaritos mais altos, préximos ao
potencial maximo de 25 pavimentos. A Zona Central 1 reldne as principais funcles
administrativas, comerciais e de servicos de abrangéncia municipal. Essa drea concentra uma

infraestrutura urbana consolidada, com boa oferta de transporte publico e equipamentos

coletivos.
Tabela 5: Parametros da Zona Central 1
Area da Zona (ha) / Percentual do Perimetro Urbano 179,712/ 0,92%
NUmero de Lotes 1.863
Numero de Lotes Vazios 83
Taxa de Ocupacdo média (%) 55,41%
Coeficiente de Aproveitamento Médio 0,88

Fonte: Consorcio Cidadania (2025).
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Figura 17: Mapa esquematico da localizagdo da Zona Central 1
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Fonte: Elaborado com base em S&o José dos Pinhais (2016).

Figura 18: Vistas exemplificativas de vias da Zona Central 1

Rua Paulino de Siqueira Cortés Avenida Rui Barbosa
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2.2.5. Zona Central 2

A ZC2 (Tabela 6, Figura 21 e Figura 22) é uma area de expansdo do nucleo central com
interesse em adensamento, também de altissima densidade (superior a 250 un/ha), mas com
parametros ligeiramente menos permissivos que na ZC1. Atua como uma area de transicdo

entre o centro altamente urbanizado e os bairros residenciais adjacentes.

A densificacdo é perceptivel, com edificios de 2 a 4 pavimentos e novos
empreendimentos residenciais verticais de até 16 pavimentos, porém com ocupag¢ao menos
intensa que na ZCl. A taxa de ocupacdo média (51,39%) sugere haver potencial de
adensamento para o restante na area.

Nesse contexto, a ZC2 desempenha uma funcdo relevante na absorcdao do adensamento
vinculado ao nucleo central, ao mesmo tempo em que demanda atencdo quanto a
compatibilidade entre o potencial construtivo e as condi¢des efetivas de atendimento por
infraestrutura urbana e sistema viario. A intensificacdo da ocupacdo, reforca a necessidade de
avaliar a capacidade das vias, das redes de infraestrutura e dos espacos publicos para suportar
o incremento de densidade, sobretudo nos trechos de transicdo com areas residenciais
consolidadas.

Tabela 6: Parametros da Zona Central 2

Area da Zona (ha) / Percentual do Perimetro Urbano 191,712/ 0,98%
Nudmero de Lotes QN 2.248
Nudmero de Lotes Vazios Y 156

Taxa de Ocupacdo média (%) 51,39 %
Coeficiente de Aproveitamento I\/Ié% o 0,75

Fonte: Consércio Cidadania (2025).
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Figura 20: Vistas exemplificativas de vias da Zona Central 2

Rua Capitdo Tobias Pereira da Cruz

(2025).
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Figura 19: Mapa esquematico da localizagdo da Zona Central 2
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2.2.6. Zona Residencial 1

A ZR1 (Tabela 7, Figura 23 e Figura 24) é a zona de baixissima densidade (até 18 un/ha),
com foco em moradias unifamiliares. O lote minimo de 600 m? e a altura maxima de 2
pavimentos restringem o adensamento. A configuracdao urbana da zona é caracterizada por
grandes lotes, amplos afastamentos e a predominancia de dreas verdes e permedveis, com um
indice de ocupacdo real muito baixo (13,23%). Localiza-se predominantemente na regido
sudoeste do perimetro urbano da sede, em dareas de transicdo para o meio rural. O uso
predominante é habitacional, com algumas atividades comerciais e de servigos de pequeno
porte, com perfil paisagistico caracteristico de uma drea rural, em processo de urbanizacdo. A
infraestrutura urbana, ainda que presente, € menos densa que nas zonas mais centrais do

municipio.

Na pratica, a ZR1 apresenta grande presenca de usos associados a atividades
agrossilvipastoris de baixa intensidade, conferindo a paisagem e a dindmica territorial
caracteristicas marcadamente rurais. A presenca de usos produtivos extensivos, baixa
impermeabilizacdo do solo e reduzida intensidade construtiva reforca a leitura da zona como
um espago de transigdao entre o urbano consolidado e o meio rural, embora ndo esteja
diretamente na borda do perimetro urbano. A configuracao espacial e o padrdo de ocupacao
observados se distanciam da légica urbana propriamente dita, aproximando-se de uma
ocupacdo dispersa e limitada articulacdo com a malha urbana continua.

Tabela 7: Parametros da Zona Residencial 1

Area da Zona (ha) / Percentual do Perimetro Urbano 535,291/ 2,74%
Ndmero de Lotes V 101
Ndmero de Lotes Vazios Vv 2

Taxa de Ocupacdo média (%)_ - 13,23%
Coeficiente de Aprove_itame_ntmédio 0,13

Fonte: Consércio Cidadania (2025).
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Figura 21: Mapa esquematico da localizagdo da Zona Residencial 1
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Fonte: Elaborado com base em Sdo José dos Pinhais (2016).

Figura 22: Vistas exemplificativas de vias da Zona Residencial 1
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2.2.7. Zona Residencial 2

A ZR2 (Tabela 8, Figura 25 e Figura 26) € uma zona de baixa densidade (até 56 un/ha),
caracterizada por moradias e pequenos condominios, com altura maxima de 2 pavimentos.
Localiza-se em porgdes muitos dispersas do territério urbano ainda ndo adensadas, proximas a
outras zonas que ja passaram por um processo de urbanizacdo mais intenso, especialmente a
Zona de Ocupacdo Consolidada. A ocupacdo é predominantemente horizontal, em lotes de
padrdo aproximado de 420 m2 Tem como func¢do acomodar o crescimento residencial de
forma ordenada com seu entorno imediato, em densidade compativel, em dreas proximas a
infraestrutura urbana ja mais consolidada.

Observa-se, contudo, que essa dinamica nao se manifesta de maneira homogénea em
toda a zona. Em algumas por¢cBes da ZR2, o processo de ocupacdo ja se encontra mais
avancado, com adensamento efetivado e consolidacdo do uso residencial, indicando que,
nesses trechos, a zona ja cumpriu parcialmente sua funcdo de acomodacdo do crescimento
urbano. Em contrapartida, persistem areas com elevada proporcdo de vazios urbanos,
evidenciando diferengas significativas no ritmo e na intensidade de ocupacdo a depender da
regido. Soma-se a isso o fato de que a ZR2 apresenta, em diversos pontos, uma configuracao
territorial fragmentada, com incidéncias pontuais e limites restritos a pequenos recortes ou até
mesmo quadras isoladas, reforcando a leitura de uma zona fragmentada no tecido urbano e
com baixa continuidade espacial.

Tabela 8: Parametros da Zona Residencial 2

Area da Zona (ha) / Percentual do Perimetro Urbano 332,589/ 1,70%
Ndmero de Lotes V 1.671
Ndmero de Lotes Vazios Vv 638

Taxa de Ocupacdo média (%)_ - 36,48%
Coeficiente de Aprove_itame_ntmédio 0,58

Fonte: Consércio Cidadania (2025).
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Figura 23: Mapa esquematico da localizagdo da Zona Residencial 2
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Fonte: Elaborado com base em S&o José dos Pinhais (2016).

Figura 24: Vistas exemplificativas de vias da Zona Residencial 2
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Google Earth

Fonte: Google Earth (2025).
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2.2.8. Zona Residencial 3

57

A ZR3 (Tabela 9, Figura 27 e Figura 28) é uma zona de média densidade (até 135 un/ha),
ja bastante consolidada e com alta taxa de ocupagdo média (56,27%), relativamente proxima

da saturacdo. Distribui-se, principalmente, nos bairros do entorno da regido central, esta ja

mais adensada. Funciona, portanto, como uma area de transicdo de adensamento médio, entre

0 nucleo urbano e as regides periféricas, de baixa densidade habitacional. H4 uma forte

presenca de residéncias em médios e pequenos lotes, com alguns edificios de média densidade

de até 4 pavimentos. E uma das zonas com grande nimero de alvaras de construgdo (19,18%

do total) emitidos apds 2015, o que confirma seu processo de consolidacado.

Apesar do elevado grau de ocupacdo, a ZR3 ainda abriga grandes dreas ndo parceladas,

gue concentram o principal potencial de adensamento futuro da zona. Esses espacos se

configuram como &reas estratégicas para a implantacdo de novos empreendimentos

residenciais, especialmente projetos de parcelamento do solo e condominios.

Tabela 9: Parametros da Zona Residencial 3

Area da Zona (ha) / Percentual do Perimetro Urbano 921,318/ 4,72%
Ndmero de Lotes N 10.306
Nudmero de Lotes Vazios A 470

Taxa de Ocupacdo média (%) VWY 56,27%
Coeficiente de Aproveitamento Médio Nl 0,65

Fonte: Consorcio Cidadania (2025).
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Figura 25: Mapa esquematico da localizagdo da Zona Residencial 3

LA CONVENCOES:

— *‘@‘—"ﬁ @ Aeroporto Afonso Pena
Y —— Rodovias

Ferrovias

Hidrografia

Bairros

Perimetros Urbanos
Massas D'Agua

Limites Municipais
[ S&oJosé dos Pinhais

7182000N

PIRAQUARA

CURITIBA

LEGENDA:

Zoneamento (Lei 107/2016)

Zona Residencial 3
ZR3

7176000N
|

BAIRROS
1 -Academia
| 2 -Afonso Pena
3 -Aguas Belas

= = 4 -Area Inst. Aeroportudria
5 -Area Rural
6 -Aristocrata
7 -Aruja
8 -Aviacio
9 -Barro Preto
10-Bom Jesus
11-Boneca do Iguagu
12-Borda do Campo
13-Cachoeira
14-Campina do Taquaral
15-Campo Largo da Roseira
16-Centro
17-Cidade Jardim
18-Colénia Rio Grande
19-Contenda
20-Costeira
21-Cristal

- 22-Cruzeiro
23-Del Rey
24-Dom Rodrigo
25-Guatupé
26-Ind
27-1pé
28-Itdlia
29-Jurema
30-Miringuava
31-Ouro Fino
32-Parque da Fonte
33-Pedro Moro

{ o 34-Quissisana

I 35-Rio Pequeno

7170000N

7164000N

7158000N

. 36-Roseira de Sdo Sebastido

I < 37-Santo Anténio

38-530 Cristovao

39-5@0 Domingos

40-530 Marcaos
! 41-530 Pedro 0 2 4 km

42-Zacarias
678000E ) 690000E 696000E 1:200.000
Sistema de Projecdo: UTM- Fuso 22 S | Datum Horizontal: SIRGAS 2000, Elaboragdo: Consércio Cidadania | Data: novembro de 2025, Fontes: Populagio: Censo IBGE (2022); Sao -
José dos Pinhais e Limites Municipais: |AT (2025); Bairros e Perimetros Urbanos: PMSIP (2025, 2015); Rodovias: DNIT (2021, 2022); Ferrovias: ANTT (2025); Aeroporto: MI E‘I'I%Er%ﬁ .
(2024); Hidrografia: PMSIP (2008); Massas D'Agua: PMSIP (2018); Zoneamento: PMSIP (2016) ) CONSOREIO

4 CIDADANIA

o

Fonte: Elaborado com base em S&o José dos Pinhais (2016).

Figura 26: Vistas exemplificativas de vias da Zona Residencial 3
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2.2.9. Zona Residencial 4

A ZR4 (Tabela 10, Figura 29 e Figura 30) é uma zona de alta densidade (até 250 un/ha),
projetada para adensamento vertical. Representa o setor de maior densidade habitacional no
municipio, abrigando edificacBes verticais de médio porte e condominios multifamiliares.
Localiza-se principalmente nas areas adjacentes a Zona Central e ao longo de eixos estruturais
como a Avenida Rui Barbosa e a Rua Almirante Alexandrino, configurando-se como area de
adensamento prioritario. A infraestrutura urbana nesta zona j4 é bastante consolidada. E a
segunda zona com maior nimero de alvaras (28,66% do total) emitidos desde 2015, indicando
forte pressao imobilidria. O alto potencial construtivo permite edificios de até 6 pavimentos, e

o0 alto indice de adensamento é evidente pela taxa de ocupag¢do média (56,10%).

O padrdo de ocupacdo da ZR4 evidencia uma tendéncia a verticalizacdo, com
substituicdo progressiva de edificacdes de menor porte por empreendimentos multifamiliares,
especialmente nos trechos mais bem servidos por infraestrutura e acessibilidade. A
concentracao do adensamento ao longo de eixos estruturais reforca a centralidade funcional
da zona e sua articulagdo com dareas comerciais e de servicos, ao mesmo tempo em que
intensifica o uso da infraestrutura urbana existente. Essa dindmica contribui para a

consolidacdo da ZR4 como principal vetor de adensamento residencial do municipio.

Tabela 10: Parametros da Zona Residencial 4

Area da Zona (ha) / Percentual do Perimetro Urbano 1.244,55/ 6,38%
Ndmero de Lotes A 16.305
Nudmero de Lotes Vazios 900

Taxa de Ocupacdo média (%) B 56,10%
Coeficiente de Aproveitamento I\/Ié_dio 0,69

Fonte: Consorcio Cidadania (2025).
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Figura 27: Mapa esquematico da localizagdo da Zona Residencial 4
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Fonte: Elaborado com base em S3o José dos Pinhais (2016).

Figura 28: Vistas exemplificativas de vias da Zona Residencial 4
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2.2.10. Zona de Ocupacdo Consolidada

A Zona de Ocupacdo Consolidada (ZOC) (Tabela 11, Figura 31 e Figura 32) corresponde
a areas ja ocupadas ou parceladas de baixa densidade, em parte caracterizadas como areas de
manancial de abastecimento publico ou situadas em regides que requerem controle do
crescimento urbano. O principal objetivo é o controle do crescimento urbano e a protecdo
ambiental, notadamente a hidrica. Esta é a zona com o maior nimero de alvards de construgdo
emitidos desde 2015 (30,05% do total), podendo ser justificado por sua localizagdo
urbanisticamente bem articulada, existéncia de infraestrutura e caracteristicas geomorficas
favoraveis da maioria das areas. No entanto, seus parametros sao restritivos (altura maxima de
2 pavimentos, CA de 1,0 e TP minima de 40%). A taxa de ocupacdo média (52,72%) ultrapassa
o limite maximo (50%), e o uso predominante é residencial, com a ocupacdo controlada e foco
na manutencdo de dreas permeaveis.

Apesar do cardter restritivo dos parametros urbanisticos, a ZOC concentra elevada
dinamica construtiva, indicando pressdo continua por ocupacdo e consolidagdo do tecido
urbano existente, evidenciando uma zona ja amplamente estruturada. Ao mesmo tempo, a
proximidade de dareas ambientalmente sensiveis reforca a necessidade de controle e
monitoramento da ocupagdo, uma vez que a margem remanescente para intensificacdo do uso
do solo é reduzida, sobretudo considerando os limites impostos pela funcdo de protecdo
hidrica.

Tabela 11: Pardmetros da Zona de Ocupacdo Consolidada

Area da Zona (ha) / Percentual do Perimetro Urbano 1.637,043/ 8,39%
Ndmero de Lotes V 24.166
Ndmero de Lotes Vazios Vv 1.711

Taxa de Ocupacdo média (%)_ - 52,72%
Coeficiente de Aprove_itame_ntmédio 0,56

Fonte: Consércio Cidadania (2025).
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Figura 29: Mapa esquematico da localizagdo da Zona de Ocupacgdo Consolidada

pINAL ey N4 (i CONVENCGES:

ig -"‘O"‘f @ Aeroporto Afonso Pena
e Y  — Rodovias

Ferrovias

Hidrografia

Bairros

Perimetros Urbanos
Massas D'Agua

[ | Limites Municipais
[ S&oJosé dos Pinhais

PIRAQUARA

CURITIBA

LEGENDA:

Zoneamento (Lei 107/2016)

Zona de Ocupacdo
Consolidada- ZOC

7176000N

{8 j G
7 A2

R PR Sl
Nemup 7

'

>~ BaIRROS et
1 -Academia

-Afonso Pena

-Aguas Belas

Area Inst. Aeroportudria

-Area Rural

-Aristocrata

-Arujd

-Aviagdo

9 -Barro Preto

10-Bom Jesus

11-Boneca do lguacu

12-Borda do Campo

13-Cachoeira

14-Campina do Taquaral

15-Campo Largo da Roseira

16-Centro

17-Cidade lardim

18-Col6nia Rio Grande

19-Contenda

20-Costeira

21-Cristal

22-Cruzeiro

23-Del Rey

24-Dom Rodrigo

25-Guatupé

26-Ind

27-Ipé

28-Italia

29-Jurema

30-Miringuava

31-Ouro Fino

32-Parque da Fonte

33-Pedrc Moro

34-Quissisana

35-Rio Pequeno

36-Roseira de S3o Sebastiao

37-Santo Anténio

38-Sdo Cristovdo

39-530 Domingos

40-530 Marcos

41-5d0 Pedro 0 2 4 km

42-Zacarias

678000E 684000E 690000E 696000E 1:200.000

Sistema de Projecdo: UTM- Fuso 22 § | Datum Horizontal: SIRGAS 2000. Elaborago: Consércio Cidadania | Data: novembro de 2025, Fontes: Populagdo: Censo IBGE (2022); Sdo /‘
José dos Pinhais e Limites Municipais: |AT (2025); Bairros e Perimetros Urbanos: PMSIP (2025, 2015); Radovias: DNIT (2021, 2022); Ferrovias: ANTT (2025); Aeroporto: MI EHNDJ
¢ a0

7170000N

RN TN

7164000N

7158000N

CONSOREIO
CIDADANIA

: IRETOR
(2024); Hidrografia: PMSIP (2009); Massas D'Agua: PMSIP (2019); Zoneamento: PMSJP (2016). M:.u\-nmwé

Fonte: Elaborado com base em S&o José dos Pinhais (2016).

Figura 30: Vistas exemplificativas de vias da Zona de Ocupag¢do Consolidada
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Fonte: Google Earth (2025).
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2.2.11. Zona Industrial e de Servicos 1

A ZIS1 (Tabela 12, Figura 33 e Figura 34) é uma zona destinada a atividades industriais
e logisticas com foco na proximidade a rodovias, visando aproveitamento da facilidade de
acesso por trafego de cargas. Vias representativas sdao o BR 116 - Contorno Leste e a BR-376. A
configuracdo urbana é caracterizada por grandes galp8es industriais e centros logisticos em
lotes com dimensdo minima legal de 2.000 m?2. A taxa de ocupacdo é controlada (maxima de
50%), havendo baixo indice de saturacdo (média de 21,22% de ocupacdo), o que indica haver
uma grande reserva de drea para expansdo e desenvolvimento industrial.

Destaque-se que parte desta zona é decorrente da implantacdo da rodovia BR 116 -
Contorno Leste, concebida para deslocar o trafego de passagem e de cargas do tecido urbano
de Curitiba. Esta funcdo vidria é compativel com os usos previstos para a zona, ao mesmo
tempo em que, se bem implantados, também protegem sua funcdo vidria de grande

importancia regional.

Tabela 12: Parametros da Zona Industrial e de Servigos 1

Area da Zona (ha) / Percentual do Perimetro Urbano 1.903,792/9,75%
Ndmero de Lotes N 776
Nudmero de Lotes Vazios Y 126

Taxa de Ocupacdo média (%) VWY 21,22%
Coeficiente de Aproveitamento Médio Nl 0,23

Fonte: Consorcio Cidadania (2025).
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Figura 31: Mapa esquematico da localizagdo da Zona Industrial e de Servigos 1
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Fonte: Elaborado com base em S&o José dos Pinhais (2016).

Figura 32: Vistas exemplificativas de vias da Zona Industrial e de Servigos 1

BR-376 Alameda Bom Pastor

Fonte: Google Earth (2025).
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2.2.12. Zona Industrial e de Servicos 2

A ZIS2 (Tabela 13, Figura 35 e Figura 36) abrange distritos industriais como o do Campo
Largo da Roseira e o Distrito Industrial de S3o José dos Pinhais. E uma zona planejada para
concentrar indUstrias e servigos de grande porte, exigindo lotes maiores (minimo de 5.000 m?)
e mantendo uma densidade de ocupagdo mais baixa (TO maxima de 40%) para garantir dreas
de manobra e afastamentos. Majoritariamente, predominam grandes plantas industriais e
logisticas, com médio indice de saturacdo (21,60% de ocupacdo) e alto potencial de expansao,

sendo um vetor de desenvolvimento econdmico.

Cabe mencionar que, na porgao correspondente ao Distrito Industrial de Sdo José dos
Pinhais, a zona incide sobre drea de manancial de abastecimento publico do rio Pequeno e na
UTP do Itaqui, o que configura um condicionante ambiental relevante a ocupacado e a expansao
das atividades industriais, ainda que sem descaracterizar o papel estratégico da ZIS2 no

contexto produtivo do municipio.

Tabela 13: Parametros da Zona Industrial e de Servigos 2

Area da Zona (ha) / Percentual do Perimetro Urbano 1.720,484/ 8,81%
Ndmero de Lotes N 500
Nudmero de Lotes Vazios A 93

Taxa de Ocupacdo média (%) VWY 21,60%
Coeficiente de Aproveitamento Médio Nl 0,24

Fonte: Consorcio Cidadania (2025).
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Figura 33: Mapa esquematico da localizagdo da Zona Industrial e de Servigos 2
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Fonte: Elaborado com base em S&o José dos Pinhais (2016).

Figura 34: Vistas exemplificativas de vias da Zona Industrial e de Servigos 2

Avenida Industrial Avenida Norte

(Google Earth

Fonte: Google Earth (2025).
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2.2.13. Zona Especial de Servicos Intermodais

A ZESI (Tabela 14, Figura 37 e Figura 38) destina-se a atividades de indUstria, comércio
e servicos que ddo suporte ou necessitam da infraestrutura aeroportuaria. O objetivo é
concentrar empreendimentos de grande porte relacionados a logistica e ao transporte. A
configuracdo urbana é caracterizada por grandes lotes, com predominio de galpdes, armazéns
e edificios de servicos logisticos e de apoio (como locadoras de veiculos e centros de
distribuicdo). A ocupacdo é horizontal e dispersa, com foco em funcionalidade e acesso
logistico, dada a necessidade de patios e dreas de manobra de veiculos de carga.

A ZESI apresenta um padrdo de ocupacdo heterogéneo, no qual dreas com maior
adensamento construtivo, especialmente associadas a servicos e atividades logisticas,
coexistem com extensas porgGes ndo parceladas ou ndo edificadas. Essa dindmica resulta em
um tecido urbano descontinuo, marcado por ocupacgfes pontuais e grandes vazios urbanos.
Nas areas de borda da zona, sobretudo na transicdo com o territério rural, observa-se a
presenca de usos agropecuarios, estes proibidos para a zona de acordo com a legislacdo

vigente.
Tabela 14: Parametros da Zona Especial de Servigos Intermodais

Area da Zona (ha) / Percentual do Perimetro Urbano 659,799/ 3,38%

Numero de Lotes 372

Numero de Lotes Vazios 35

Taxa de Ocupacdo média (%) 28,34%

Coeficiente de Aproveitamento Médio 0,32

Fonte: Consércio Cidadania (2025).
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Figura 35: Mapa esquematico da localizagdo da Zona Especial de Servigos Intermodais
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Fonte: Elaborado com base em S3o José dos Pinhais (2016).

Figura 36: Vistas exemplificativas de vias da Zona Especial de Servigos Intermodais
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2.2.14. Zona Especial Aeroportuaria

A ZEA (Tabela 15, Figura 39 e Figura 40) corresponde ao Sitio Aeroportuario Afonso
Pena. Sua finalidade é abrigar a infraestrutura de transporte aéreo. O Acesso principal ao
Aeroporto (Av. Rocha Pombo) é a principal via representativa de acesso a drea. A ocupacdo e o
gabarito nesta zona sdo regidos exclusivamente pela legislagdo federal (Comando da
Aerondutica - COMAER/ANAC) devido a especificidades funcionais, especialmente a seguranca
de voo. A configuragdo ndo é urbana no sentido convencional do termo, mas area de funcdes
especificas de infraestrutura para o transporte aéreo, composta por pistas, terminais, hangares
e areas de seguranca.

Tabela 15: Parametros da Zona Especial Aeroportuaria

Area da Zona (ha) / Percentual do Perimetro Urbano 638,889/ 3,27%
Ndmero de Lotes 94
Ndmero de Lotes Vazios 28

Taxa de Ocupacdo média (%) 10,29%
Coeficiente de Aproveitamento Médio 0,1

Fonte: Consércio Cidadania (2025).
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Figura 37: Mapa esquemético da localizagdo da Zona Especial Aeroportuaria
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Fonte: Elaborado com base em S3o José dos Pinhais (2016).

Figura 38: Vistas exemplificativas de vias da Zona Especial Aeroportuaria

Area Institucional Aeroportudria Area Institucional Aeroportudria

Fonte: Google Earth (2025).
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2.2.15. Zona Especial Academia Guatupé

A ZEAG (Tabela 16, Figura 41 e Figura 42) abrange areas pertencentes a Academia
Policial Militar do Guatupé. O objetivo é abrigar atividades especificas relacionadas a usos
institucionais e de seguranca publica, garantindo a integridade e isolamento da area quanto a
relagdes com entornos mais urbanizados. Por ndo haver uma via de carater publico interna, a
BR-277, principal acesso a area, se enquadra como via representativa do contexto. A
configuracdo urbana é de baixa densidade, com grandes lotes e ocupacdo focada em edificios
institucionais (quartéis, centros de treinamento, alojamentos). E marcada por extensas areas
livres destinadas a patios, manobras e campos de treinamento, sendo o gabarito limitado a 4

pavimentos.
Tabela 16: Parametros da Zona Especial Academia Guatupé
Area da Zona (ha) / Percentual do Perimetro Urbano 44,537 0,23%
Ndmero de Lotes 1

Ndmero de Lotes Vazios -
Taxa de Ocupacdo média (%) 4,00%
Coeficiente de Aproveitamento Médio 0,04

Fonte: Consércio Cidadania (2025).
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Figura 39: Mapa esquematico da localizagdo da Zona Especial Academia Guatupé
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Fonte: Elaborado com base em S&o José dos Pinhais (2016).

Figura 40: Vistas exemplificativas de vias da Zona Especial Academia Guatupé
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Fonte: Google Earth (2025).
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2.2.16. Zonas Especiais de Interesse Social 1 e 2

Conforme abordado no Eixo 3 — Habitagdo, as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)
correspondem a por¢Bes do territorio urbano destinadas prioritariamente a promogdo do
direito a moradia digna para a populacdo de baixa renda. De acordo com o Plano Diretor
Municipal vigente, essas areas tém como finalidade viabilizar acdes de regularizacdo fundidria,
melhorias urbanisticas e recuperacdo ambiental de assentamentos precarios e irregulares, bem
como a producdo de habitacdo de interesse social, devendo ser dotadas de infraestrutura
urbana, equipamentos sociais, areas verdes e usos complementares de comércio e servicos

locais.

Nos termos da Lei do Plano Diretor Municipal n2 100/2015 e posteriormente Lei de Uso
e Ocupacdo do Solo n? 107/2016, as ZEIS sdo instituidas por lei especifica, podendo ser
classificadas conforme sua finalidade predominante. No periodo compreendido entre 2015 e
2019, foram criadas dez areas de ZEIS no municipio de Sdo José dos Pinhais, sendo nove
classificadas como ZEIS 1, vinculadas a processos de regularizacdo fundidria de ocupacdes
consolidadas, e apenas uma como ZEIS 2, destinada a producao habitacional de interesse social

em darea ainda ndo ocupada.

A andlise do zoneamento vigente indica que as dreas de ZEIS anteriormente delimitadas
se encontravam, em sua maioria, sobrepostas a Zona de Ocupacdo Consolidada (ZOC), havendo
ainda casos pontuais de incidéncia sobre outras zonas urbanas, ZEOR1 e ZUC1. Ressalta-se que,
para fins de parcelamento, uso e ocupacao do solo, as disposicdes especificas relativas as ZEIS
prevalecem sobre aquelas estabelecidas para as demais zonas incidentes sobre o lote ou gleba,
conforme previsdo expressa na legislagdo vigente.

Conforme mencionado anteriormente, segundo informacdes prestadas pelo municipio
a Companhia de Habitacao do Parana (COHAPAR) em 2023, o Ministério Publico solicitou a
suspensdo das delimitacdes das ZEIS existentes, as quais haviam sido instituidas por meio de
decretos municipais. Como consequéncia, a atual Lei de Uso e Ocupacdo do Solo deixou de
incorporar espacialmente as areas de ZEIS em seu regramento, sem que tenha sido concluido
o correspondente rito administrativo e legislativo de revogacdo das leis especificas que as
instituiram.

Zona Especial de Interesse Social 1

A Zona Especial de Interesse Social 1 (ZEIS 1) (Figura 43 e Figura 44) é constituida por
areas ocupadas por favelas, loteamentos irregulares, empreendimentos habitacionais de
interesse social e assentamentos habitacionais populares, tendo como finalidade a promocao
da regularizacdo fundiaria. No ambito da legislacdo municipal, a ZEIS 1 ndo possui parametros
urbanisticos previamente definidos na Lei de Uso e Ocupacdo do Solo, uma vez que estes
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devem ser estabelecidos por meio de Plano de Urbanizacdo especifico, a ser aprovado pelo
Conselho Municipal de Planejamento e Desenvolvimento Urbano (CMPDU) (PMSJP, 2016).

A andlise das areas anteriormente enquadradas como ZEIS 1 indica que a fungdo de
regularizacdo fundidria foi, em grande medida, cumprida, uma vez que a maior parte dessas
areas ja passou por processos de regularizacdo. Observa-se, como excecdo, duas areas de ZEIS
1 correspondente ao Jardim Marambaya — Quadras 1 e 2 / Quadra 14), onde a regularizacdo
fundidria ndo se encontra integralmente concluida.

Nesse contexto, o diagndstico aponta que o instrumento da ZEIS 1, tal como aplicado
no periodo analisado, cumpriu quase integralmente seu papel de viabilizar a regularizacdo
fundiaria das areas entdo identificadas. Nesse contexto, evidencia-se a necessidade de reavaliar
a delimitacdo de dreas enquadraveis como ZEIS 1, a luz da existéncia de assentamentos ainda
ndo regularizados e de critérios de demanda habitacional, vulnerabilidade socioespacial e
prioridade de intervencdo do poder publico.
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Figura 41: Mapa esquematico da localizacdo da Zona Especial de Interesse Social 1
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Figura 42: Vistas exemplificativas de vias da Zona Especial de Interesse Social 1

Rua Luiz Alberto Pereira Paixdo Rua Francisco Claudino Ferreira

Google Earth ! Google Earth

Fonte: Google Earth (2025).
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Zona Especial de Interesse Social 2

A Zona Especial de Interesse Social 2 (ZEIS2) (Figura 45 e Figura 46) é destinada a
producdo de moradias de interesse social, com o objetivo de atender a demanda habitacional
da populagdo de baixa renda. A Lei Municipal n? 107/2016 define a ZEIS2 como areas
constituidas por glebas e lotes vazios ou subutilizados, passiveis de receber empreendimentos
de habitacdo social, desde que observados os parametros urbanisticos estabelecidos na
legislagdo municipal (PMSJP, 2016).

No municipio de Sdo José dos Pinhais, a Lei Municipal n? 3.224, de 11 de marco de 2019,
enquadrou o Lote 1 da Quadra 9 do empreendimento Moradias Riacho Doce como ZEIS 2. Para
essa darea, passaram a ser aplicados os parametros previstos na Lei de Zoneamento,
compreendendo lote minimo de 150 m?, testada minima de 7,5 m, até dois pavimentos,
coeficiente de aproveitamento bdsico de 1,2, taxa de ocupacdo de 60%, taxa de permeabilidade
de 30% e densidade habitacional elevada, fixada em 250 unidades habitacionais/hectare.

Apesar do enquadramento legal e da definicdo de parametros urbanisticos compativeis
com a producdo habitacional, ndo se observa, até o momento, a efetiva implantacdo de
moradias de interesse social no referido lote, o que indica um descompasso entre a finalidade
atribuida a ZEIS2 e sua materializacdo no territério.

O Plano Diretor Municipal (Lei n2 100/2015) estabelece ainda que, nos
empreendimentos promovidos por empresas construtoras, incorporadoras ou outros agentes
da iniciativa privada localizados em ZEIS2, devera ser assegurado o atendimento a demanda
habitacional prioritdria do municipio, determinando que, no minimo, 70% dos lotes do
empreendimento sejam destinados a habitacdo de interesse social, sendo que, desse
percentual, 40% devem atender especificamente a demanda habitacional prioritaria definida
pela Secretaria Municipal de Habitacdo (SJP, 2015).

A aplicagcdao do instrumento da ZEIS2 no municipio revela-se pontual e limitada,
evidenciando a necessidade de identificacdo e delimitacdo de outras dreas compostas por
glebas e lotes vazios ou subutilizados com potencial para a implantacdo de empreendimentos
de habitacdo de interesse social, de modo a alinhar a politica habitacional as diretrizes legais
vigentes e ampliar a capacidade de resposta do municipio a demanda habitacional existente.
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Figura 43: Mapa esquematico da localizacdo da Zona Especial de Interesse Social 2
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Fonte: Elaborado com base em S&o José dos Pinhais (2016).

Figura 44: Vistas exemplificativas de vias da Zona Especial de Interesse Social 2

Rua Luiz Vaccari Netto Rua Jodo Oltman
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Fonte: Google Earth (2025).
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2.2.17. Zona Especial do Centro Historico

A ZECH (Tabela 17, Figura 47 e Figura 48) foca na preservacao e valorizacao historica e
cultural do nucleo central do Municipio. A Rua XV de Novembro configura-se como o principal
eixo estruturador da zona, sendo a via mais representativa do centro histérico e orientando as
diretrizes de valorizacdo do patriménio edificado e da paisagem urbana. A configuracdo urbana
é de um tecido urbano antigo e consolidado, com edificagdes implantadas no alinhamento
predial, fachadas continuas e altissimo indice de ocupacdo (100% no térreo). O uso atual é
predominantemente comercial e de servigos, com gabarito baixo (2 a 4 pavimentos) regulado
por instrumentos especificos de controle da altura das edificacdes, voltados a protecao da
paisagem, do patrimoénio e a ambiéncia histdrica.

O zoneamento estabelece o controle da altura das edificacdes na ZECH com base em
cones visuais definidos ao longo da Rua XV de Novembro, como forma de preservar a leitura
da paisagem historica. Para esse fim, a zona foi subdividida em dois setores, considerando as
diferencas na largura da via: o Setor 01, compreendido entre a Rua Padre Bittencourt e a Rua
Joaquim Nabuco, e o Setor 02, entre a Rua Joaquim Nabuco e a Rua Tenente Djalma Dutra. Em
cada setor, a relacdo entre altura edificavel e distancia horizontal é diferenciada, resultando
em limites maximos de quatro pavimentos no Setor 01 e seis pavimentos no Setor 02, conforme

os critérios estabelecidos na legislacdo e esquematizados em anexo especifico.

Os bens tombados ou registrados pelo Municipio como de interesse de preservacdo do
patrimonio histdrico, arquitetonico e paisagistico constituem elementos estruturantes da
ZECH, desempenhando papel central na conformacdo da identidade urbana e cultural da area.
Esses imdveis, além de reforcarem o carater simbdlico e turistico do centro histérico, sdo
providos de mecanismos urbanisticos como a transferéncia do direito de construir,
contribuindo para a preservacdo do patrimonio associado a estratégias de compensacdo e
gestdo do potencial construtivo. A caracterizagdo e o detalhamento dos bens tombados
encontram-se aprofundados no Eixo 4 — Desenvolvimento Econémico e Sustentdvel.

Tabela 17: Parametros da Zona Especial do Centro Histérico

Area da Zona (ha) / Percentual do Perimetro Urbano 21,027/0,11%
Ndmero de Lotes 241
Ndmero de Lotes Vazios 5

Taxa de Ocupacdo média (%) 68,44%
Coeficiente de Aproveitamento Médio 1,14

Fonte: Consércio Cidadania (2025).
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Figura 45: Mapa esquemdtico da localizacdo da Zona Especial do Centro Histérico
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Fonte: Elaborado com base em S3o José dos Pinhais (2016).

Figura 46: Vistas exemplificativas de vias da Zona Especial do Centro Histérico

Praca Oito de Janeiro Rua XV de Novembro
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2.2.18. Zona Especial Estrutural

A ZEE (Tabela 18, Figura 49 e Figura 50) é uma zona de expansdo da area central, criada
para induzir o crescimento urbano especialmente em direcdo ao sul da sede urbana. Trata-se
de uma zona de uso misto, com elevada densidade e predominancia de atividades comerciais

e de servicos, configurando-se como uma extensao funcional do centro urbano.

A configuracdo urbana da ZEE é de uma drea em processo de transformacdo e
adensamento, onde coexistem edificacGes de médio/baixo gabarito com empreendimentos
verticais. Nota-se a presenca significativa de edificacdes residenciais, especialmente conjuntos
de habitacdo unifamiliar vertical associadas a tipologias mais recentes e de maior escala.

O alto potencial construtivo, com coeficiente de aproveitamento maximo de 3, o mais
alto entre todas as zonas, e gabarito permitido de até 14 pavimentos ) é a principal diretriz da
zona, estimulando a verticalizacdo e a densificagcdo urbana em continuidade a drea central.

Tabela 18: Parametros da Zona Especial Estrutural

Area da Zona (ha) / Percentual do Perimetro Urbano 152,180/0,78%
Ndmero de Lotes N 1.462
Nudmero de Lotes Vazios 2 51

Taxa de Ocupacdo média (%) Y 55,30%
Coeficiente de Aproveitamento Médio N\ N 0,65

Fonte: Consorcio Cidadania (2025).
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Figura 47: Mapa esquematico da localizagdo da Zona Especial Estrutural
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Fonte: Elaborado com base em S&o José dos Pinhais (2016).

Figura 48: Vistas exemplificativas de vias da Zona Especial Estrutural

Rua das Gaivotas Rua Tenente Djalma Dutra

Google Earth 8/ Google Earth

Fonte: Google Earth (2025).
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2.2.19. Zona Especial de Ocupacdo Restrita 1

A ZEOR1 (Tabela 19, Figura 51 e Figura 52) abrange dareas submetidas a restricdes
ambientais expressivas, como a presenca de nascentes, areas sujeitas a inundacdo e faixas de
protecdo associadas aos principais cursos d’dgua do Municipio, sendo destinada
prioritariamente a conservacdo e a preservacdo ambiental. A zona tem como objetivos a
protecdo de matas ciliares, a facilitacdo da drenagem urbana, a implantacdo de parques
lineares e a preservacdo de areas ambientalmente criticas ou frageis.

A delimitacdo da ZEOR 1 inclui imdveis com restri¢do total a ocupacado (uso habitacional
proibido), abrangendo todas as areas situadas em um raio minimo de 50 metros no entorno de
nascentes, independente se identificadas ou ndo nos anexos da legislacdo municipal. Também
integram essa zona as faixas marginais de protecdo ao longo de rios e cérregos naturais, com
largura minima de 30 metros para cada lado da calha regular, conforme o Cédigo Florestal
vigente e respeitadas as cotas de inundacdo definidas pelo Plano Estadual de Drenagem. Para
determinados corpos hidricos estruturantes, aplicam-se faixas ampliadas, como no Rio
Pequeno (minimo de 50 metros), no Rio Miringuava (minimo de 100 metros), no Rio Miringuava
Mirim (minimo de 50 metros) e no Canal Extravasor do Rio Iguacu (minimo de 50 metros), em
fungdo de suas caracteristicas ambientais e hidroldgicas.

As vias lindeiras aos principais corpos d’agua, especialmente nos trechos ndo
urbanizados, configuram-se como as vias mais representativas da ZEOR1. O uso do solo é
altamente restritivo, com ocupacdo extremamente esparsa ou inexistente, sendo estabelecida
taxa de ocupagdo maxima de 10%, taxa de permeabilidade minima de 80% e coeficiente de
aproveitamento de 0,1. O parcelamento do solo é vedado, conforme a Lei Federal n?
6.766/1979. A zona admite, entretanto, a cessdo de potencial construtivo no montante de até
0,9, como instrumento urbanistico (transferéncia do direito de construir) associado a
preservacao ambiental.

A configuracdo urbana da ZEOR1 é predominantemente caracterizada pela presenca de
vegetacdo nativa e extensas dreas de preservacdo permanente, compondo uma paisagem
voltada a protecdo ambiental. Em grande parte, a zona localiza-se na divisa com o municipio de
Curitiba, especialmente ao longo do Canal Extravasor do Rio lguacu, area que também
apresenta a ocorréncia de cavas alagadas e atividades de mineracdo, além de estar sob Unidade
de Conservacdo (Area de Interesse Especial do Regional do Iguacu - AIERI) reforcando sua
sensibilidade ambiental.

Apesar do carater restritivo da zona, identificam-se diversas ocupacdes irregulares
inseridas na ZEOR1, incluindo ao menos uma com previsdao de reassentamento e outras com
pendéncias de regularizacdo fundidria e/ou entraves judiciais. Em alguns trechos,
especialmente na transicdo com zonas urbanas consolidadas, como a Zona de Ocupacdo
Consolidada (ZOC), a ZEOR1 se estende no tecido urbano adensado em func¢do da faixa de APP
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do Rio Pequeno (50 metros), gerando situacdes de conflito entre a protecdo ambiental e dreas
caracterizadas pela ocupacdo residencial de alta densidade.

Tabela 19: Parametros da Zona Especial de Ocupacdo Restrita 1

Area da Zona (ha) / Percentual do Perimetro Urbano 3.309,768/ 16,96%
NUmero de Lotes 4.160
Nudmero de Lotes Vazios 326

Taxa de Ocupacdo média (%) 37,79%
Coeficiente de Aproveitamento Médio 0,41

Fonte: Consorcio Cidadania (2025).

Figura 49: Mapa esquematico da localizagdo da Zona Especial de Ocupagdo Restrita 1
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Fonte: Elaborado com base em S3o José dos Pinhais (2016).
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Figura 50: Vistas exemplificativas de vias da Zona Especial de Ocupagdo Restrita 1

Rua Benjamim Claudino Barbosa Rua Francisco Hondrio Claudino

Fonte: Google Earth (2025).

2.2.20. Zona Especial de Ocupacdo Restrita 2

A ZEOR2 (Tabela 20, Figura 53 e Figura 54) caracteriza-se por apresentar condicionantes
ambientais moderadas, sendo seus parametros relativamente mais permissiveis de que a
ZEOR1. A zona é destinada predominantemente ao uso habitacional de baixissima densidade,
funcionando como uma area de transicdo entre areas de maior fragilidade ambiental e zonas
urbanas mais adensadas. Algumas das areas incluidas nesta zona sdao de grande suscetibilidade
de impacto da operacdo do aeroporto.

A configuracdo urbana da ZEOR2 é marcada por uma ocupacdo de baixa densidade e
controlada. Predomina o uso residencial unifamiliar em lotes de no minimo 600 m?
caracteristica associadas a um padrao de ocupacdo disperso e a presenca de chdcaras. Em
algumas regides observa-se a ocorréncia de subdivisdes do solo, incluindo a formagdo de lotes
com aproximadamente 125 m?, bem como parcelamentos irregulares, que extrapolam os
parametros urbanisticos estabelecidos pela legislacdo vigente. Identifica-se ainda, em porcdes
especificas da zona, a presenca de usos industriais/oficinas e depdsitos.

Os parametros urbanisticos sdo menos restritivos do que os aplicados a ZEOR1, porém
ainda fortemente condicionados pela fragilidade ambiental da zona. Exige-se taxa de
permeabilidade minima de 40%, gabarito limitado a dois pavimentos e coeficiente de
aproveitamento maximo de 0,8. Assim como outras zonas de carater restritivo, a ZEOR2 admite
a cessdo de potencial construtivo para outros iméveis (instrumento de transferéncia do direito
de construir) com potencial maximo a ceder de 0,2.

Tabela 20: Parametros da Zona Especial de Ocupagdo Restrita 2

Area da Zona (ha) / Percentual do Perimetro Urbano 272,013/1,39%
Nudmero de Lotes 293
Ndmero de Lotes Vazios 40

Taxa de Ocupacdo média (%) 32,76%
Coeficiente de Aproveitamento Médio 0,45

Fonte: Consércio Cidadania (2025).
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Figura 51:
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A CONVENGOES:

$ @ Aeroporto Afonso Pena
Y  — Rodovias
~—— Ferrovias
Hidrografia
PIRAQUARA Ei_',' Bair’ros
__ Perimetros Urbanos
Massas D'Agua
| [ 1 Limites Municipais
= CHRCHEAN [J Sio José dos Pinhais
z |
(=}
g LEGENDA:

* L
\_,__fz ! s
M BalRROS
1 -Academia
-Afonso Pena
-Aguas Belas
-Area Inst. Aeroportudria
-Area Rural
-Aristocrata
-Aruja
8 -Aviagdo
9 -Barro Preto
10-Bom Jesus
11-Boneca do lguagu
12-Borda do Campo
13-Cachoeira
14-Campina do Taquaral
15-Campo Largo da Roseira
16-Centro
17-Cidade Jardim
18-Colonia Rio Grande
=t 19-Contenda
20-Costeira
21-Cristal
22-Cruzeiro
23-Del Rey
24-Dom Rodrigo
25-Guatupé
26-Ind
27-Ipé
28-Italia
29-Jurema
30-Miringuava
31-Ouro Fino
32-Parque da Fonte
33-Pedro Moro
34-Quissisana
35-Rio Pequeno
36-Roseira de S3o Sebastido
| 37-Santo Antanio
38-S30 Cristévao
39-580 Domingos
40-530 Marcos
41-530 Pedro
42-Zacarias

7170000N

7164D00N
N bW

7158000M

é?EOOOE 684000E 690000E 696000E

Sistema de Projecao: UTM- Fuso 22 S | Datum Horizontal: SIRGAS 2000. Elaboragdo: Conséreio Cidadania | Data: novembro de 2025. Fontes: Populagdo: Censo IBGE (2022); S&o
José dos Pinhais e Limites Municipais: IAT (2025); Bairros & Perimetros Urbanos: PMSIP (2025, 2015); Rodovias: DNIT (2021, 2022); Ferrovias: ANTT (2025); Aeroporto: MI
(2024); Hidrografia: PMSIP (2009); Massas D'Agua: PMSIP (2019); Zeneamento: PMSIP (2016).

Fonte: Elaborado com base em S&o José dos Pinhais (2016).

Zoneamento (Lei 107/2016)

Zona Especial de
Ocupacdo Restrita 2
ZEOR2

0 2 4 km

1:200.000

CONSORCIO
CIDADANIA

Figura 52: Vistas exemplificativas de vias da Zona Especial de Ocupagao Restrita 2

Rua Valdomiro Valaski

ey

Fz)irrwgiéoogle Earth (2025).
REVISAQ DO PLANO T ~ P
DIRETOR MUNICIPAL 530 José
SAO JOSE DOS PINHAIS

Rua José Jodo Bowoniuk

3y CONSOREIO
" %+ dosPinhais CIDADANIA



Produto 4a | Diagndstico — Eixo 07

2.2.21. Zona de Expansdo Urbana

A ZEU (Tabela 21, Figura 55 e Figura 56) ¢ uma reserva de areas destinadas a futura
ocupacdo urbana. A ocupacdo atual é esparsa, marcada com extensos vazios urbanos e baixo
gabarito (1 pavimento), seguindo parametros restritivos (CA 0,25 e lote minimo de 5.000 m?).
A configuragdao é predominantemente rural ou de chacaras, refletindo um padrdo de baixa
intensidade de uso do solo.

O adensamento futuro da ZEU esta condicionado, por um lado, ao esgotamento das
zonas urbanas consolidadas e, por outro, ao desenho urbano a ser definido para o Municipio,
assumindo a funcdo de drea de expansdo planejada. Nesse sentido, a zona também
desempenha papel de transicdo entre o tecido urbano adensado e a drea rural.

A ZEU localiza-se, em sua maior parte, nas extremidades do perimetro urbano,
especialmente ao sul, em areas com proximidade ao municipio de Tijucas do Sul; a sudoeste,
proxima ao municipio de Fazenda Rio Grande; nas proximidades do perimetro urbano da
Coldnia Murici e proximo a regido da localidade de Campina (bairro Sdo Marcos). Embora o uso
predominante seja residencial (maior parte chacaras) e de atividades agrossilvipastoris, sua
classificacdo como zona de expansdo urbana indica a intencdo de absorver, no médio e longo
prazo, demandas associadas a moradia, principalmente vinculadas as atividades produtivas da
regido. Essa leitura é reforcada pela proximidade com zonas industriais - ZIS1 e a ZIS2,
especialmente no setor sul do Municipio.

No que se refere as condicdes para a ocupacdo futura, a lei vigente estabelece que o
parcelamento do solo e aimplantacdo de condominios na ZEU ficam condicionados a existéncia
de infraestrutura urbana minima, incluindo ao menos uma via publica pavimentada, dotada de
sistema de drenagem, iluminagdo publica e abastecimento de agua, com capacidade
compativel com o porte do empreendimento. E colocado que esta via deverd assegurar a
conexdo da gleba a ser parcelada com o restante da malha vidria municipal, mediante avaliacdo
e anuéncia da Equipe Técnica Municipal, condicdo que reforca o esforco da municipalidade em
conduzir o processo de ocupacdo de forma planejada e compativel com a capacidade da
infraestrutura urbana.

Tabela 21: Parametros da Zona de Expansao Urbana

Area da Zona (ha) / Percentual do Perimetro Urbano 2.688,660/ 13,77%
Nudmero de Lotes 526
Ndmero de Lotes Vazios 33

Taxa de Ocupacdo média (%) 14,51%
Coeficiente de Aproveitamento Médio 0,15

Fonte: Consércio Cidadania (2025).
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Figura 53: Mapa esquematico da localizacdo da Zona de Expansdo Urbana
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Figura 54: Vistas exemplificativas de vias da Zona de Expansdo Urbana
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2.2.22. Zona da Colénia Murici

A ZCM (Tabela 22, Figura 57 e Figura 58) busca controlar e ordenar a ocupacgdo para
compatibilizar atividades turisticas e os usos residenciais da populac¢do tradicional que compde
o centro do distrito da Colonia Murici.

A configuracdo urbana é de um nucleo rural-urbano, com uso diversificado residencial,
comércio, atividades industriais de pequeno porte e estabelecimentos de agroturismo e outras
atividades voltadas ao turismo em funcdo do carater turistico da regido (ver Eixo 4 —
Desenvolvimento Economico e Sustentdvel). A densidade é mantida baixa (CA 1,0, e altura
maxima de 2 pavimentos) de modo a preservar a paisagem e o carater cultural da Colonia,
ainda marcado por caracteristicas rurais originais. Configura a Unica area isolada considerada
urbana ndo contigua a sede de Sdo José dos Pinhais, distante a menos de 3 km daquele

perimetro urbano.

Assim como ocorre em outras zonas do Municipio, enquanto a drea definida como de
manancial de abastecimento publico da Regido Metropolitana de Curitiba englobar a ZCM,
neste caso associada a bacia do Rio Miringuava, esta devera observar as disposi¢cdes previstas
na legislacdo especifica de protecdo aos mananciais, condicdo que impd&e restricdes adicionais
a intensificacdo da ocupacdo urbana e reforca a necessidade de controle do adensamento e
das atividades potencialmente impactantes.

Tabela 22: Parametros da Zona da Col6nia Murici

Area da Zona (ha) / Percentual do Perimetro Urbano 33,978/ 0,17%
Ndmero de Lotes . Of 47
Ndmero de Lotes Vazios v 8

Taxa de Ocupacdo média (%) ) N 3,90%
Coeficiente de Aproveitaigo Médio 0,05

Fonte: Consorcio Cidadania (2025).
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Figura 55: Mapa esquematico da localizagdo da Zona da Col6nia Murici
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Figura 56: Vistas exemplificativas de vias da Zona da Colénia Murici
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Fonte: Google Earth (2025).
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2.3. Areas protegidas e regulamentac3do do territdrio

Este tépico redne os principais instrumentos e normativos estaduais que estabelecem
regramentos de uso e ocupacdo do solo incidentes no territério de Sdo José dos Pinhais,
incluindo Unidades de Conservacdo e areas sob tutela de instrumentos de protecdo ambiental,

bem como seus respectivos zoneamentos.

A analise cruzada especifica entre ordenamento territorial focada nos aspectos
ambientais é aprofundada no Eixo 6 — Desenvolvimento Ambiental. Neste momento, o enfoque
é no rebatimento territorial, buscando explicitar como as restricdes e diretrizes definidas em
instancias hierarquicamente superiores condicionam parametros urbanisticos e atividades
admissiveis, além de produzir interacGes e potenciais conflitos com o zoneamento urbano e
macrozoneamento e com dinamicas ja instaladas (ocupacbes consolidadas, dareas com pressdo
de ocupacdo, atividades produtivas e vetores de infraestrutura).

Para cada recorte, sdo apresentados: (i) localizacdo e abrangéncia no municipio; (ii)
sintese do zoneamento e das restricGes estruturantes; e (iii) principais implicacdes para o
ordenamento territorial municipal, com indicacdo dos pontos que demandam compatibilizacdo
normativa, gestdo interfederativa e controle da ocupacao.

2.3.1. Unidade Territorial de Planejamento (UTP) do Itaqui

A Unidade Territorial de Planejamento (UTP) do Itaqui incide sobre porcées do territério
de Sdo José dos Pinhais submetidas a regramentos supra municipais de uso e ocupacdo do solo,
decorrentes da sua insercdo em areas estratégicas de manancial de abastecimento publico da
Regido Metropolitana de Curitiba. Instituida pelo Decreto Estadual n2 1.454/1999° e
regulamentada, no ambito municipal, pela Lei Municipal n2 29/2000, posteriormente alterada
pela Lei Municipal n® 2.497/2014, a UTP estabelece um zoneamento especifico que condiciona
a forma, a intensidade e os tipos de ocupacdo admissiveis no territorio.

No contexto do ordenamento territorial, as UTPs operam como instrumentos de
regulacdo espacial voltados ao controle da expansdo urbana em areas ambientalmente
sensiveis, especialmente aquelas sujeitas a pressdao por parcelamento do solo. No caso da UTP
do Itaqui, o zoneamento atua como elemento estruturante para compatibilizar areas ja
ocupadas, setores em transicdo rural-urbana e porcGes com restricGes mais severas,
orientando o adensamento, o parcelamento e a implantacdo de infraestruturas em
consonancia com a capacidade de suporte do territério, especialmente em area de protecdo
de manancial de abastecimento publico.

3 E posteriores alteracdes.
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O zoneamento vigente da UTP do Itaqui estrutura-se a partir de diretrizes que priorizam
o controle da ocupacdo em areas criticas, a protecdo de fundos de vale e areas suscetiveis a
inundacgdes, a inducdo a implantacdo de infraestrutura de saneamento e o reordenamento de
areas com ocupacao rarefeita ou irregular. Para tanto, o territério é organizado em sete zonas,
definidas segundo o grau de ocupacdo existente, as condicdes ambientais e a funcdo territorial
atribuida a cada porcao.

A Figura 59 apresenta a configuracdo espacial do zoneamento e o Quadro 14 reldne os
parametros urbanisticos aplicaveis a cada zona, os quais condicionam o parcelamento do solo
e o potencial construtivo.

Figura 57: Zoneamento da Unidade Territorial de Planejamento (UTP) do Itaqui no municipio de Sao
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Quadro 14: Parametros construtivos da Unidade Territorial de Planejamento (UTP) do ltaqui no
municipio de Sdo José dos Pinhais

Coeficiente de
Aproveitamento

N° de pavimentos
Taxa de Ocupagdo®
Permeabilidade
Recuo Frontal
Afastamento Minimo

<
o)
£
E
>
(&)
3
o
—

Maximo a
Maximo a

Zona de Urbanizacdo
Consolidada 1
Zona de Urbanizacdo
Consolidada 2
Zona de Ocupacao
Orientada 1

Zuc1 12 600 2 1 - - 50 30 5 -

zuc2 - - - - - - - - - -

Z001 40 10.000 2 0,2 0,3 0,4 20 40 10 2

Zona de Ocupacao
Z002 25 5.000 2 0,2 0,3 0,4 20 40 10 2

Orientada 2
Zona de Ocupacdo
. Z003 20 2.000 2 0,2 0,3 0,4 20 40 10 2
Orientada 3
Zona de Ocupacgdo
. 7004 20 3.000 2 0,2 035 04 20 40 5 2
Orientada 4
Zona de Restricdo a
. ZRO - 20.000 1 0,1 - - 10 90 5 2
Ocupacado
Zona Rural ZR - 20.000 2 - - - 5 - 10 5

Fonte: Sao José dos Pinhais (2014).

Os parametros urbanisticos da UTP do Itaqui evidenciam uma estratégia de controle do
adensamento e da intensidade construtiva, compativel com a funcdo de protecdo dos
mananciais e de regulacdo da expansdo urbana. De modo geral, predominam coeficientes de
aproveitamento baixos, variando entre 0,1 e 0,2 como base, com possibilidade restrita e
condicionada de acréscimo apenas nas Zonas de Ocupacdo Orientada, sem ultrapassar 0,4, o
gue limita a verticalizacdo e a concentracdo edificada. O nimero de pavimentos é igualmente
reduzido (maximo de 2 pavimentos, com excecdo da ZRO, limitada a 1 pavimento), reforcando
um padrdo territorial de baixa densidade e ocupagdo horizontal. Nesse contexto, a ZUC1
configura uma excegdo relativa, ao admitir lotes menores (600 m?), coeficiente de

4 A legislacdo estabelece, adicionalmente, a fragdo ideal média aplicdvel as zonas, entendida como a parcela pela qual a 4rea
total da gleba deve ser dividida para a definicdo do nimero maximo de lotes, nos casos de loteamento ou desmembramento,
ou de unidades de uso exclusivo, nos empreendimentos implantados sob a forma de condominios horizontais. Esse
parametro é aplicado a gleba como um todo e é abordado de forma mais detalhada no tépico 1.3.2.1 — Parcelamento do
Solo.

> Alegislagdo também prevé a possibilidade de aquisi¢do e transferéncia de potencial construtivo, assim como para o CA, para
a taxa de ocupagdo (TO), por meio do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir. Nas Zonas de Ocupagdo
Orientadal, Il e lll, a TO pode atingir até 30% mediante aquisicdo de potencial e até 40% mediante transferéncia de potencial.
Na Zona de Ocupacdo Orientada IV, a taxa de ocupacdo pode alcancar 35% com aquisicdo de potencial e 40% com
transferéncia de potencial. As demais zonas ndo contemplam esse mecanismo.
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aproveitamento de 1,0 e taxa de ocupagdo de até 50%, parametros compativeis com a
manutencdo e qualificacdo de um tecido urbano ja consolidado, ainda que submetido a
controle ambiental.

De forma complementar, os parametros fundidrios e ambientais atuam como principal
mecanismo de ordenamento do uso do solo, com lotes minimos elevados, que variam de 2.000
m? a 20.000 m?, associados a taxas de ocupacdo baixas (entre 10% e 20%, desconsideradas as
hipoteses de aquisicdo ou transferéncia de potencial construtivo) e altas taxas de
permeabilidade, especialmente 90% na ZRO. Esse conjunto normativo evidencia que a UTP do
ltaqui ndo se estrutura para absorver crescimento urbano intensivo, mas para condicionar,
diluir e orientar a ocupacdo, assegurando a manutencao de dreas permeaveis e a reducdo dos
impactos sobre os mananciais.

Excepcionalmente na ZUC1, a legislacdo admite a alteracdo dos parametros de
parcelamento e ocupac¢do do solo, especificamente do coeficiente de aproveitamento e da taxa
de ocupacdo, mediante a criacdo de Areas de Interesse Social de Ocupacdo (AISOs), instituidas
por decreto municipal especifico e condicionadas a aprovacdo do Conselho Gestor dos
Mananciais da RMC. As AISOs destinam-se a regularizacdo de assentamentos precarios, a
recuperacdo ambiental de dreas de interesse publico e ao atendimento habitacional de familias
em situacdo de risco ou removidas das Zonas de Restricdo a Ocupacgdo e das Zonas de Ocupacao
Orientada, configurando um instrumento de flexibilizacdo urbanistica pontual e condicionada,
voltado a gestdo de passivos socioambientais, sem carater indutor de adensamento ou
expansdo urbana.

Na sequéncia, sdo apresentados o detalhamento e a caracterizacdo de cada zona
integrante da UTP do Itaqui, considerando suas funcBes territoriais, padrdes de ocupacdo e
principais condicionantes urbanisticos.

2.3.1.1.  Zonas de Ocupagdo Orientada (ZOO)

As Zonas de Ocupacdo Orientada (ZOO) integram areas que ja possuem processos de
parcelamento do solo e areas de transicdo entre areas rural e urbana sujeitas a pressao de
ocupac¢do e que exijam a intervencdo do poder publico no sentido de minimizar os efeitos
poluidores sobre os mananciais (PMSJP, 2014). Subdividem-se em quatro zonas:

— Zona de Ocupagao Orientada | - areas de baixa densidade de ocupacdo, onde
poderd ocorrer acréscimo de potencial construtivo, mediante o aumento do
coeficiente de aproveitamento e da taxa de ocupacdo conforme tabela Il desta Lei,
com uma fracdo ideal média de 20.000,00 m? e 4rea do lote minimo ou area da
unidade de uso exclusivo minima com 10.000,00 m?;
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Zona de Ocupagao Orientada Il - dreas de baixa densidade de ocupagdo, onde
poderd ocorrer acréscimo de potencial construtivo, mediante o aumento do
coeficiente de aproveitamento e da taxa de ocupacdo conforme tabela Il desta Lei,
com uma fragdo ideal média de 10.000,00 m? e 4rea do lote minimo ou area da
unidade de uso exclusivo minima com 5.000,00 m?;

- Zona de Ocupagdo Orientada lll - dreas onde serd mantida a baixa densidade de
ocupacdo, preservando as condi¢des atuais de ocupacdo, onde poderd ocorrer
acréscimo de potencial construtivo, mediante o aumento do coeficiente de
aproveitamento e da taxa de ocupacdo conforme tabela Il desta Lei, atendendo os
seguintes parametros:

- a) para condominio residencial horizontal: fracdo ideal média de 2.000 m? e
unidade de uso exclusivo com &rea minima de 1.000 m?, sendo permitida uma
residéncia por unidade;

- b) para os demais usos permitidos ou permissiveis para a zona: fracdo ideal média
de 4.000 m? e lote minimo de 2.000 m?;

— Zona de Ocupacgdo Orientada IV - dreas de baixa densidade de ocupacdo, onde

poderd ocorrer acréscimo de potencial construtivo, mediante o aumento do

coeficiente de aproveitamento e da taxa de ocupacdo conforme tabela Il desta Lei,
com uma frac3o ideal média de 5.000 m? e drea do lote minimo ou area da unidade

de uso exclusivo minima com 3.000 m (PMSIJP, 2014).

No geral, referente a tipologia de uso do solo, embora a legislacdo das Zonas de
Ocupacdo Orientada (ZOOs) preveja predominantemente usos residenciais de baixa densidade,
com énfase na habitacdo unifamiliar, observa-se no territério a predominancia de ocupacdes
no formato de chdcaras de lazer, associadas a grandes glebas ndo parceladas ou com
parcelamento limitado. Paralelamente, verifica-se a presenca de extensas dreas destinadas a
atividades secundarias e terciarias ndo poluidoras, implantadas igualmente em grandes
parcelas fundidrias, que se inserem de forma descontinua no interior de uma malha urbana ja
consolidada.

Esse padrdo de ocupacdo resulta em um territério marcado por grandes vazios urbanos
e baixa continuidade do tecido, no qual usos produtivos e residenciais coexistem ndo por
integracdo funcional, mas pela manutencdo de grandes lotes e glebas subutilizadas A ldgica
normativa das ZOOs, ao exigir lotes minimos elevados e baixa intensidade construtiva, esta
alinhada a necessidade de preservacdo de dreas permeaveis e de controle dos impactos
ambientais em drea de manancial de abastecimento, resultando, no entanto, em um padrao
territorial marcado por grandes parcelas fundiadrias e descontinuidade do tecido urbano,

caracteristica inerente ao modelo de ocupacdo adotado para essas zonas.
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Nesse contexto, o regramento das ZOOs opera como um mecanismo de contencdo e

orientacdo da ocupacdo, reconhecendo a dindmica de expansdo urbana ja em curso, mas

condicionando tanto o parcelamento quanto a incorporagdo de novos usos e acréscimos

construtivos a parametros restritivos. O objetivo central é acomodar parcialmente a demanda

por ocupacdo e servicos, sem permitir a consolidagcdo de um adensamento urbano intensivo,

de modo a minimizar os impactos ambientais e os efeitos poluidores sobre os mananciais,

preservando a funcdo estratégica dessas zonas no ordenamento territorial da UTP do Itaqui.

As Figuras 60 a 67 apresentam a localizacdo espacial e as caracteristicas paisagisticas

predominantes dessas zonas, enquanto as Tabelas 23 a 26 exibem seus respectivos

parametros.
Tabela 23: Parametros da Zona de Ocupagdo Orientada 1
Area da Zona (ha) / Percentual do Perimetro Urbano 285,81/ 1,46%
Numero de Lotes 174
Numero de Lotes Vazios 25
Taxa de Ocupacdo média (%) 34,06%
Coeficiente de Aproveitamento Médio 0,35
Fonte: Consércio Cidadania (2025).
Tabela 24: Parametros da Zona de Ocupagdo Orientada 2
Area da Zona (ha) / Percentual do Perimetro Urbano 191,32/ 0,98%
Numero de Lotes 35
Numero de Lotes Vazios 3
Taxa de Ocupagdo média (%) 17,89%
Coeficiente de Aproveitamento Médio 0,21
Fonte: Consorcio Cidadania (2025).
Tabela 25: Parametros da Zona de Ocupagdo Orientada 3
Area da Zona (ha) / Percentual do Perimetro Urbano 868,28/ 4,45%
Numero de Lotes 406
Numero de Lotes Vazios 22
Taxa de Ocupacdo média (%) 12,14%
Coeficiente de Aproveitamento Médio 0,13
Fonte: Consércio Cidadania (2025).
Tabela 26: Parametros da Zona de Ocupagdo Orientada 4
Area da Zona (ha) / Percentual do Perimetro Urbano 444,25/ 2,28%
Numero de Lotes 307
Numero de Lotes Vazios 99
Taxa de Ocupacdo média (%) 24,12%
Coeficiente de Aproveitamento Médio 0,25

Fonte: Consércio Cidadania (2025).
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Figura 58: Mapa esquematico da localizagdo da Zona de Ocupagéo Orientada 1
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Figura 59: Vistas exemplificativas de vias da Zona de Ocupagdo Orientada 1

BR-277 Rua Abilio Constantino da Rocha
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Figura 60: Mapa esquematico da localizagdo da Zona de Ocupagio Orientada 2
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Fonte: Elaborado com base em Sdo José dos Pinhais (2016).

Figura 61: Vistas exemplificativas de vias da Zona de Ocupagdo Orientada 2

Avenida Guatupé Rua Pastora Maria Lucia Nunes Basso

Google Earth

Google Earth

Fonte: Google Earth (2025).
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Figura 62: Mapa esquematico da localizagdo da Zona de Ocupagio Orientada 3
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Figura 63: Vistas exemplificativas de vias da Zona de Ocupacgdo Orientada 3
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Figura 64: Mapa esquematico da localizacdo da Zona de Ocupagdo Orientada 4
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Fonte: Elaborado com base em Sdo José dos Pinhais (2016).

Figura 65: Vistas exemplificativas de vias da Zona de Ocupagdo Orientada 4

Avenida Tomas Carmeliano de Miranda Rua Sebastiana Santana Fraga

SR

Google Earth = e G

Fonte: Google Earth (2025).

REVISAO DO PLANO T J CONSOREIO

DIRETOR MUNICIPAL 3 X 3 Sao. OSé.
SAO JOSE DOS PINHAIS “*/ dosPinhais CIDADANIA



Produto 4a | Diagndstico — Eixo 07 [ley]

2.3.1.2.  Zona de Restricdo a Ocupagdo (ZRO)

As Zonas de Restricdo a Ocupacdo (ZRO) (Tabela 27, Figura 68 e Figura 69)
correspondem as areas de maior sensibilidade ambiental da UTP do Itaqui, abrangendo a Area
de Preservacdo Permanente do Rio Itaqui, definida pela faixa minima de 30 metros, e o Setor
de Conservacdo adjacente, destinado a implantacdo de atividades de recreacdo, lazer e
solucGes de drenagem, estendendo-se, no caso do Rio Itaqui, por no minimo 70 metros a partir
da APP e possui uma area de grande extensdo até encontrar o Canal Extravasor do lguacu
(PMSJP, 2000).

Nessas dareas, 0s usos admitidos sdo restritos e condicionados, voltados
prioritariamente a conservacao ambiental e a mitigacdo de riscos, sendo permitidas apenas
atividades compativeis com projetos urbanisticos especificos, além de empreendimentos
publicos de interesse coletivo. Ao longo do tempo, a ZRO foi objeto de intervengdes publicas
de reassentamento de ocupacdes irregulares situadas em d&reas sujeitas a inundacdo,
contribuindo para a reducdo de riscos e a recuperacdo ambiental. Ainda assim, persistem
ocupacdes irregulares pontuais, reforcando a necessidade de monitoramento continuo,
controle do uso do solo e articulacdo entre politicas habitacionais, ambientais e de drenagem.

Tabela 27: Parametros da Zona de Restricdo a Ocupacao

Area da Zona (ha) / Percentual do Perimetro Urbano 603,55/ 3,09%
Ndmero de Lotes QY 2.301
Nudmero de Lotes Vazios Y 56

Taxa de Ocupagdo média (%) 31,52%
Coeficiente de Aproveitamento Médio ' 0,32

Fonte: Consércio Cidadania (2025).
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Figura 66: Mapa esquem
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Fonte: Elaborado com base em S3o José dos Pinhais (2016).

Figura 67: Vistas exemplificativas de vias da Zona de Restri¢ao a Ocupagdo

Avenida Paul Lepoutre Avenida Paul Lepoutre

W

Fonte: Google Earth (2025).
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2.3.1.3.  Zonas de Urbanizag¢do Consolidada (ZUC)

As Zonas de Urbanizacdo Consolidada (ZUC) correspondem as dreas em que a ocupacao
urbana ja se encontra estabelecida, com infraestrutura implantada e presenca de usos
consolidados, admitindo maior intensidade de ocupac¢do em relagdo as demais zonas da UTP
do Itaqui, desde que compativel com a capacidade das redes existentes ou condicionada a
realizacdo de investimentos para sua ampliacdo.

No ambito da legislacdo municipal, a ZUC1 (Tabela 28, Figura 70 e Figura 71) é
reconhecida como territério onde as ocupacdes humanas ja se consolidaram, sendo permitida,
nos loteamentos aprovados, uma moradia por lote, e, nas areas ainda ndo parceladas, a
subdivisdo em fracdo média de 1.000 m? e lote minimo de 600 m?. A ZUC1 caracteriza-se,
portanto, pela manutencdo dos padrdes de ocupacdo existentes, refletindo loteamentos
antigos, implantados majoritariamente em periodos anteriores a vigéncia dos parametros
urbanisticos atuais, nos quais os lotes efetivamente implantados apresentam dimensdes
inferiores ao lote minimo hoje exigido. Tal situagdo ndo configura, contudo, uma
inconformidade estrutural, uma vez que a ampliacdo do lote minimo na legislacdo vigente teve
como objetivo conter o ritmo de consolidacdo urbana que vinha ocorrendo anteriormente, e

ndo promover a substituicdo ou descaracterizacdo do tecido urbano ja consolidado.

Jd a ZUC2 (Figura 72 e Figura 73) deve ser compreendida como uma zona definida
estrategicamente para permitir a municipalidade condicionar o uso e a ocupacdo do solo em
areas associadas ao Distrito Industrial de Sdo José dos Pinhais, cujos parametros especificos sdo
regidos por legislacdo prépria. Embora a lei a identifigue como vinculada ao uso industrial, o
territdrio abrangido pela ZUC2 apresenta maior complexidade, incorporando, além das zonas
industriais, areas classificadas como Zonas Industriais de Servicos (ZIS 1 e ZIS 2) e também
trechos de Zona de Ocupacao Consolidada (ZOC), compostos por loteamentos residenciais
antigos, aprovados nas décadas de 1960 e 1970, com ocupacdo urbana plenamente
estabelecida. Essa sobreposicdo sugere que a ZUC2 extrapola a leitura estrita de uma zona de
uso industrial, funcionando como um recorte territorial de gestdo, no qual diferentes zonas e
padrdes de ocupacdo coexistem sob os distintos regramentos previstos na Lei Municipal de

Zoneamento.
Tabela 28: Parametros da Zona de Urbaniza¢do Consolidada 1
Area da Zona (ha) / Percentual do Perimetro Urbano 741,86/ 3,80%
Numero de Lotes 9.686
Numero de Lotes Vazios 645
Taxa de Ocupacdo média (%) 47,58%
Coeficiente de Aproveitamento Médio 0,49

Fonte: Consércio Cidadania (2025).
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Figura 68: Mapa esquematico da localizagdo da Zona de Urbanizagdo Consolidada 1
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Fonte: Elaborado com base em Sdo José dos Pinhais (2016).

Figura 69: Vistas exemplificativas de vias da Zona de Urbanizagdo Consolidada 1

Rua das Orquideas Rua dos Esportes

Google Earth

T Ve | (e =

Fonte: Google Earth (2025.
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Figura 70: Mapa esquematico da localizagdo da Zona de Urbanizag&o Consolidada 2
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Fonte: Elaborado com base em S3o José dos Pinhais (2016).

Figura 71: Vistas exemplificativas de vias da Zona de Urbanizagao Consolidada 2

Avenida Industrial Rua Sdo Jorge

Fonte: Google Earth, 2025.
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2.3.2. Areade Interesse Especial Regional do Iguacu (AIERI)

A Area de Interesse Especial Regional do Iguacu (AIERI) constitui um dos principais
instrumentos de ordenamento territorial de escala regional da Regido Metropolitana de
Curitiba, incidindo diretamente sobre areas ambientalmente sensiveis e, simultaneamente,
sobre territdrios submetidos a intensas dinamicas de urbanizacdo. Instituida pelo Decreto
Estadual n23.742/2008, a AIERI abrange prioritariamente as varzeas do Rio Iguacu, delimitadas
pela curva de inundacdo com tempo de recorréncia de 100 anos, além de areas associadas a
protegao, conservagao e recuperag¢ao ambiental ao longo de seu curso.

No contexto metropolitano, a AIERI articula-se a um conjunto mais amplo de politicas e
instrumentos regionais, como o Plano de Desenvolvimento Integrado da Regido Metropolitana
de Curitiba—PDI-RMC, o Plano das Bacias do Alto Iguacu e Afluentes do Alto Ribeira e o Sistema
Integrado de Gestdo e Protecdo dos Mananciais. Essa articulacdo confere a AIERI um papel
estratégico ndo apenas ambiental, mas também territorial, ao orientar o controle da ocupacdo
do solo, a mitigacdo de riscos hidroldgicos e a compatibilizacdo entre usos urbanos, rurais e
ambientais.

No municipio de Sdo José dos Pinhais, a incidéncia da AIERI assume especial relevancia
em razdo da expressiva sobreposicao entre seu perimetro e dreas urbanas consolidadas ou em
processo de consolidacdo, configurando um territério marcado por tensdes recorrentes entre
diretrizes ambientais restritivas e a dindmica real de uso e ocupacdo do solo. Nesse sentido, a
analise do zoneamento da AIERI, tanto em sua configuracdo vigente quanto na proposta de
atualizagdo em curso, exige leitura integrada com o zoneamento municipal, de modo a
identificar convergéncias, conflitos regulatérios e rebatimentos diretos sobre o ordenamento
territorial local.

No territério municipal, a AIERI acompanha o curso do Rio Iguacu desde a foz do Rio
ltaqui, na divisa com Piraquara, até a foz do Rio Cotia, na divisa com Fazenda Rio Grande,
incidindo de forma significativa sobre o perimetro urbano. Essa incidéncia alcanca bairros
consolidados e densamente ocupados, como parte do bairro Ipé, Parque da Fonte, Afonso
Pena, Boneca do Iguacu, Cidade Jardim, Sdo Domingos, Aristocrata, Jardim Unido, Col6nia Rio
Grande e Cachoeira, concentrados sobretudo ao longo das margens do rio e de seus canais

extravasores.

A presenca da AIERI nesses setores urbanos revela um cendrio de elevada pressao
antropica, marcado pela consolidacdao de ocupacBes em dreas sujeitas a inundacdes, pela
presenca de infraestruturas de contencdo, como o dique ao longo do canal extravasor, e por
conflitos historicos entre a expansdo urbana e as diretrizes de prote¢cdo ambiental. Esse arranjo
conforma um continuo urbano adjacente a drea de interesse especial regional, no qual se
sobrepdem adensamento habitacional, vulnerabilidade ambiental e restricdes ao uso do solo,
reforcando o carater sensivel da aplicacdo do zoneamento da AIERI no municipio.
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O zoneamento vigente da AIERI, conforme estabelecido no Plano Diretor da AIERI
(COMEC, 2013), estrutura-se em zonas com distintos graus de restricdo e finalidades
ambientais, incidindo de forma diferenciada sobre o territério de Sdo José dos Pinhais (Figura
74). De maneira sintética, essas zonas podem ser compreendidas a partir de sua funcdo

territorial predominante.

A Zona de Area de Protegdo Ambiental 2 (ZAPA-2) corresponde as areas inseridas na
APA do lguacu, localizadas no interior da linha de inundacdo, admitindo usos controlados de
baixa e média restricdo, incluindo habitacdo unifamiliar, atividades agropecudrias de baixo
impacto, usos comunitarios, comércio e servicos compativeis.

As Zonas de Conservagado e Recuperagao Ambiental 1 e 2 (ZCRA-1 e ZCRA-2) destinam-
se prioritariamente a conservacdo ambiental e a recuperacdo de dreas degradadas,
distinguindo-se pelo grau de alteracdo antrépica e pela possibilidade de atividades minerdarias
na ZCRA-2. Ambas apresentam forte carater restritivo a ocupacdo urbana, admitindo apenas
usos compativeis com conservacdo, manejo sustentavel, pesquisa, ecoturismo e infraestrutura

de saneamento.

As Zonas de Parques 1 e 2 (ZPAR-1 e ZPAR-2) abrangem areas periurbanas destinadas a
protecao ambiental associada ao uso recreativo e de lazer, diferenciando-se pela permissdo ou
ndo de atividades de mineracdo. Essas zonas desempenham papel relevante na interface entre

areas urbanas consolidadas e espagos ambientais protegidos.

A Zona Urbanizada de Risco 1 (ZURI-1) corresponde as areas urbanizadas situadas
dentro da curva de inundacdao de 100 anos, reconhecendo a existéncia de ocupacdes
residenciais, comerciais e de servicos em areas sujeitas a risco hidrologico, condicionadas a
adocdo de medidas de drenagem, controle de erosao e saneamento.

Por fim, o Setor de Infraestrutura (SI) compreende faixas ao longo de vias estruturantes
que atravessam a AlERI, voltadas a implantacdo e manutencdo de infraestruturas essenciais e
a mitigacdo de riscos associados.
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Figura 72: Mapa esquematico do zoneamento vigente da Area de Interesse Especial Regional do
Iguacu (AIERI) no municipio de Sdo José dos Pinhais
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No dmbito do processo de revisdo em curso, a proposta de atualizacdo do zoneamento
da AIERI, em elaboragdo pela AMEP (2025), busca enfrentar os conflitos acumulados entre o
zoneamento regional vigente e as dindmicas atuais de uso e ocupacdo do solo, especialmente
nos municipios com maior grau de urbanizacdo incidente sobre a area.

No caso de Sdo José dos Pinhais, a proposta ndo altera a abrangéncia territorial da AIERI,
concentrando-se na reorganizacdo interna das zonas e na simplificacdo da estrutura de
zoneamento. Destaca-se a criacdo da Zona de Uso Sustentadvel (ZUS), que unifica as antigas
ZCRA-1 e ZCRA-2, bem como a unificacdo das Zonas Urbanizadas de Risco em uma Unica Zona
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Urbanizada de Risco (ZURI), reconhecendo &areas com uso habitacional consolidado

anteriormente enquadradas em zonas mais restritivas.

As Zonas de Parques 1 e 2 e o Setor de Infraestrutura sdo mantidos em sua esséncia,
com ajustes pontuais de perimetro, sobretudo nas dreas de sobreposicdao com a UTP do Itaqui,
onde a proposta passa a reconhecer ocupagdes irregulares consolidadas como Zonas
Urbanizadas de Risco. Adicionalmente, a proposta elimina a distin¢cdo entre usos “permitidos”
e “permissiveis” para a atividade de mineracdo, buscando reduzir ambiguidades interpretativas
nos processos de licenciamento e fiscalizagdo.

A atualizacdo do zoneamento da AIERI promove alteracBes estruturais relevantes,
sobretudo por meio da simplificacdo das categorias e da tentativa de maior aderéncia as
dindmicas territoriais existentes. O Quadro 15 a seguir sintetiza as principais correspondéncias
entre as zonas vigentes e as zonas propostas, destacando as mudancas funcionais e seus efeitos

potenciais, e, na sequéncia, a Figura 75 espacializa estas zonas no territério municipal.

Quadro 15: Comparacdo analitica entre zoneamento vigente e proposto da AIERI

Zona

Zona vigente da AIERI

AlERI

proposta da

Alteragdo principal

Leitura territorial

Unificagdo da
nomenclatura e

Mantém carater de protegdao ambiental
com usos condicionados; ndo altera

ZAPA-1 [ ZAPA-2 ZAPA QTR 20 substancialmente a ldgica territorial
decreto da APA do . &
vigente
9 Iguacu
Consolida dreas ambientalmente
7CRA-1 fréggisi ca‘racterizaNdas por elevada
restricdo a ocupacgdo urbana. A
Unificagdo das zonas unificagdo ndo implica flexibilizacdo
ZUS de conservacdo e para usos urbanos, mantendo o foco
recuperacao na conservacgao, recuperacao
ZCRA-2 ambiental e no uso sustentavel
compativel com a fungdo ecoldgica do
territorio
7PAR-1 7PAR-1 Preserva fgngao de parque periurbano
e amortecimento urbano
~ Alé reservar a funca r
Manutengio dazona 0 e o ateane.
ZPAR-2 ZPAR-2 periurbano e amo " ’
mantém mineracao condicionada e
diretrizes de recuperagdo ambiental
Unificacdo das zonas ~ Amplia reconhecimento de ocupacdes
ZURI-1/ ZURI-2 ZURI . ¢ . p . . pat
urbanizadas de risco em drea de risco existentes
Reforga fungdo de suporte viario,
i Manutencgdo da incorpora diretrizes do Sistema Vidrio
Setor de infraestrutura Sl

categoria

Metropolitano estabelecidos no PDUI,
bem como diretrizes vidrias municipais

Fonte: Elaborado com base em COMEC (2013) e AMEP (2025).
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Figura 73: Mapa esquemaético do zoneamento existente x proposto da Area de Interesse Especial
Regional do Iguagu (AIERI) no municipio de S3o José dos Pinhais
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Fonte: Elaborado com base em AMEP (2025).

A leitura integrada entre o zoneamento urbano vigente de S3o José dos Pinhais e o
zoneamento proposto da AIERI evidencia algumas incompatibilidades estruturais, sobretudo
nas zonas urbanas com maior potencial construtivo e densidade residencial. Zonas como ZR3 e
ZR4, que admitem médias e altas densidades, apresentam conflito direto com a Zona de Uso
Sustentavel (ZUS) e, principalmente, com a Zona Urbanizada de Risco (ZURI) da AIERI, uma vez
gue seus pardmetros urbanisticos acabam por estimular um adensamento em areas

ambientalmente frageis e sujeitas a inundagdes.

Mesmo zonas concebidas sob a logica de controle do crescimento urbano, como a ZOC,
revelam limites quando confrontadas com a classificagdao da AIERI como Zona Urbanizada de
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Risco (ZURI), pois, embora a intencdo seja de contencdo do adensamento, os parametros
construtivos ainda permitem consolidagdo urbana em dreas onde a diretriz regional prioriza a

mitigacdo de riscos e a reducdo da vulnerabilidade socioambiental.

A ZEOR-1, diferentemente de outras zonas municipais, apresenta elevada aderéncia
territorial as diretrizes ambientais regionais, uma vez que foi concebida como zona de
preservagdo, com parametros restritivos. Essa caracteristica faz com que sua sobreposi¢cdo com
as Zonas de Uso Sustentavel (ZUS) e Zonas de Parques (ZPAR) da AIERI seja, em grande medida,
coerente, tanto do ponto de vista dos objetivos de conservacdo quanto dos usos admitidos.

Os conflitos associados a ZEOR-1 ndo decorrem de sua ldgica intrinseca, mas de
sobreposicdes pontuais com a Zona Urbanizada de Risco (ZURI) e com o Setor de Infraestrutura
(SI) da AIERI, que admitem usos e intervencdes incompativeis com areas ambientalmente
sensiveis. Nessas situacdes, a divergéncia normativa reside menos na prépria ZEOR-1 e mais na
necessidade de reconhecer usos urbanos e de infraestrutura em territérios cuja funcdo
ambiental permanece predominante.

O Quadro 16 apresenta uma comparacao analitica entre o zoneamento urbano do
Municipio e o zoneamento proposto da AIERI.

Quadro 16: Comparacdo da sobreposi¢cdo entre zoneamento de S3o José dos Pinhais vigente e
zoneamento proposto da AIERI
Zonada

Zoneamento . -
Parametros de uso AIERI Andlise

municipal

incidente

Embora seja pouco abrangida pelo zoneamento

Baixissima densidade da AIERI, possui parametros urbanos ainda
ZR1 (até 18 un/ha), CAQ,8, 2 ZUS; SI; ZURI  elevados frente a logica ambiental da ZUS;
pavimentos admite apenas manutengdo de ocupacao
existente

Baixa densidade (até 56

Embora seja pouco abrangida pelo zoneamento
da AIERI, possui potencial de expansdo

ZR2 un/ha), CA 1,0, 2 ZUS L . ) o
) habitacional incompativel com diretrizes
pavimentos . .
ambientais
Média densidade (até Forte conflito entre adensamento urbano
ZR3 135un/ha), CA 1,8, 4 ZUS / ZURI permitido e restricdo ambiental e hidrolégica da
pavimentos AIERI
Alta densidade (até 250 Zona urbana intensiva sobre area de risco;
ZR4 un/ha), CA 2,0, até 6 ZURI . L '
. incompatibilidade estrutural
pavimentos

Baixa densidade, . )
. Apesar do objetivo normativo de controle do
controle de crescimento

Z0C ZURI crescimento urbano, ainda se permite a

urbano, areas de . N , .
. consolidagdo de ocupagBes em dreas de risco
manancial

Uso industrial e de
ZIS1 servicos, CA 2,0, em ZUS
média 3 pavimentos

Zona de producdo e logistica incompativel com
protecdo de areas de fragilidade ambiental
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Zona da
Zoneamento . -
Parametros de uso AIERI Analise

municipal

incidente

A ZEOR-1 apresenta elevada coeréncia
territorial com as diretrizes da AIERI quando
sobreposta as ZUS e ZPAR, cujos usos
permitidos sdo compativeis com a logica de

ZPAR/ZUS/ preservacdo e baixa intervengdo. Os conflitos

ZURI/ SI concentram-se pontualmente nas

sobreposi¢Bes com a ZURI e com o SI, cujos usos
admitem intervengdes urbanas e
infraestruturais incompativeis com o carater
conservador da ZEOR-1

Fonte: Elaborado com base em Sao José dos Pinhais (2016) e AMEP (2025).

Preservacdo ambiental,
ZEOR-1 ocupagao restrita, CA
0,1, alta permeabilidade

Conclui-se que, embora a proposta de atualizacdo do zoneamento da AlIERI represente
avanco ao simplificar categorias e reconhecer a realidade do territdrio, sua efetividade em Sao
José dos Pinhais depende diretamente do alinhamento do zoneamento urbano municipal com
o zoneamento da drea protegida, especialmente no que se refere ao controle do adensamento,
a gestdo de areas de risco e a compatibilizacdo entre uso do solo e protecdo ambiental.

2.3.3. AEIT do Marumbi

A Area Especial de Interesse Turistico (AEIT) do Marumbi foi instituida pelo Decreto
Estadual n® 7.919/1984, com fundamento na Lei Federal n® 6.513/1977, que criou a categoria
de Areas Especiais de Interesse Turistico como instrumento de ordenamento voltado &
preservacdo de ambientes naturais de relevancia paisagistica, patrimonio histérico-cultural e
potencial de lazer. A AEIT do Marumbi abrange por¢8es da Serra do Mar Paranaense e distribui-
se pelos municipios de Antonina, Morretes, Piraquara, Quatro Barras, Campina Grande do Sul
e S3o José dos Pinhais, totalizando aproximadamente 66.732 hectares (Figura 76).

A AEIT do Marumbi integra um sistema mais amplo de dreas protegidas e de uso
controlado que estruturam o corredor da Serra do Mar, articulando-se com unidades de
conservacdao como os Parques Estaduais Pico do Marumbi, da Graciosa, da Serra da Baitaca e
Roberto Ribas Lange, além da APA Estadual do Pequeno. Essa sobreposicdo de instrumentos
legais confere a AEIT papel estratégico ndo apenas ambiental, mas também de ordenamento
territorial regional, ao impor condicionantes a ocupacdo do solo, a implantacdo de
infraestruturas e ao desenvolvimento de atividades econdmicas compativeis com a fragilidade

do meio fisico.
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Figura 74: Mapa esquematico do zoneamento da Area de Especial Interesse Turistico (AEIT) do
Marumbi no municipio de S3o José dos Pinhais
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Fonte: Elaborado com base em IAT (2020).

No territorio de S3o José dos Pinhais, a AEIT do Marumbi incide sobre o extremo leste
do municipio nas divisas com Morretes e Piraquara, em areas associadas ao relevo acentuado
e a cobertura florestal densa da Serra do Mar. Trata-se de uma por¢do territorial marcada por
encostas, vales e dreas de cabeceira de drenagem, vinculadas as nascentes de cursos d’agua
formadores do rio Iguagu. Essa condicdo geomorfoldgica e hidroldgica imp&e restricdes a
ocupacdo urbana, reforcando a funcdo da area como espaco de contencdo da expansao urbana
e de protecdo dos mananciais metropolitanos.

De acordo com o plano de manejo da AEIT do Marumbi (IAT, 2023), as areas incidentes
em Sdo José dos Pinhais enquadram-se predominantemente em duas zonas: a Zona de

Conservacdo Il — Arraial (ZC Il) e a Zona de Conservacao Il — Piraquara (ZC III).

Em S3o José dos Pinhais, a Zona de Conservacao Il — Arraial (area incidente no municipio:
134,60ha) apresenta ocupacdo predominantemente caracterizada pela presenca de chacaras
de lazer e pequenas propriedades rurais, associadas a ocupacdo de baixa densidade, com
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edificacGes dispersas e predominio de permedveis. Trata-se de uma area que mantém uma
ocupacdo rarefeita, com baixa intensidade construtiva e forte dependéncia das condicdes
ambientais locais. Os conflitos observados na zona em sua totalidade relacionam-se
principalmente a pressdo por parcelamentos rurais, a presenca pontual de atividades sem
manejo adequado e as limitacSes de saneamento bdsico, sem configurar, entretanto, um

padrdo de ocupacdo urbana consolidada.

Ainda em territério municipal, a Zona de Conservacao lll — Piraquara (area incidente no
municipio: 164,56ha) corresponde a dreas com cobertura florestal densa e elevada integridade
ambiental, inseridas no contexto da Serra do Mar. Nessa porcdo municipal, predominam
formacdes florestais continuas, com ocupacdo humana extremamente limitada, restrita a usos
pontuais e de baixa interferéncia. A funcao territorial dessa zona em S3do José dos Pinhais esta
diretamente associada a preservacdo de encostas, a protecdo de nascentes e a manutencdo da
conectividade ecoldgica regional, configurando-se como area de forte restricdo a ocupacdo e
de alta sensibilidade ambiental.

O Plano Diretor de Sdo José dos Pinhais (Lei Complementar n2 100/2015) reconhece a
AEIT do Marumbi como area sujeita a controle ambiental, enquadrando-a na Macrozona de
Controle Ambiental. Essa macrozona estabelece diretrizes que, sob a otica territorial, visam
conter a urbanizacdo em areas de elevada fragilidade, compatibilizar atividades rurais de baixo
impacto com a preservacdo ambiental, estimular usos turisticos associados aos atributos
naturais e assegurar a manutencado das condigdes fisicas e operacionais das vias locais, evitando
a inducdo de novos vetores de ocupacgao urbana.

Do ponto de vista do ordenamento territorial, a incidéncia da AEIT do Marumbi em Sao
José dos Pinhais cumpre fungdo estruturante ao atuar como barreira fisica e normativa a
expansdo urbana em direcdo a Serra do Mar, preservando dreas estratégicas para a
estabilidade ambiental e hidrica do municipio. A permanéncia de usos rurais extensivos e de
lazer, associada a restricdes severas a ocupacao, contribui para a manutencao de um territério
de baixa densidade e elevada sensibilidade ambiental. H4 de se observar que a pressdo por
parcelamentos rurais exige monitoramento continuo e articulacdo entre o planejamento
municipal e os instrumentos estaduais.

2.3.4. PARNA Guaricana

O Parque Nacional Guaricana é uma Unidade de Conservacdo de Protecdo Integral,
criada pelo Decreto Federal n? 13/2014, com a finalidade de assegurar a preservacdo de
remanescentes da Floresta Ombréfila Densa (FOD) e da Floresta Ombréfila Mista (FOM), bem
como de seus componentes naturais associados, incluindo recursos hidricos, geoldgicos,
formas de relevo e paisagens. O plano de manejo da unidade, aprovado pela Portaria ICMBio
n2 715/2024, estabelece as diretrizes de uso, manejo e zoneamento do parque.
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O PARNA Guaricana incide sobre a Serra do Mar Paranaense, abrangendo parcelas dos
municipios de Guaratuba, Morretes e Sdo José dos Pinhais. No contexto regional, sua presenca
define um territorio de forte restricdo ao uso do solo, onde as condi¢cdes naturais e o regime
de protecdo integral limitam de forma direta a ocupacao, a infraestrutura e a urbanizagao.

Considerada sua insercdo regional, o PARNA Guaricana estda em um arranjo territorial
continuo de dreas protegidas que estruturam a Serra do Mar Paranaense, estabelecendo
vinculos funcionais com outras unidades de conservacdo e dreas de protecao ambiental. Essa
insercdo reforca o papel do parque como elemento organizador do territério, ao definir limites
claros para a ocupacdo do solo e restringir a implantacdo de usos e infraestruturas
incompativeis com a fragilidade do meio fisico. No recorte municipal de S3o José dos Pinhais,
essa condicdo se materializa na forma de extensas dreas com cobertura florestal, baixa
acessibilidade e auséncia de processos de urbanizacdo, configurando uma regido onde a
antropizacdo é rarefeita. Se consolida como uma area de restricdo absoluta a urbanizacdo e de
preservacao de funcBes ambientais estratégicas, especialmente relacionadas a protecdo de
mananciais e a estabilidade das encostas.

Conforme o zoneamento definido no plano de manejo (ICMBio, 2024), o territério do
PARNA Guaricana em Sao José dos Pinhais abrange quatro zonas: Zona de Conservacgao (ZC),
Zona de Uso Moderado (ZUM), Zona de Usos Divergentes (ZUD) e Zona de Infraestrutura
(ZINFRA). A seguir, apresenta-se uma sintese dessas zonas:

A Zona de Conservagao (ZC) corresponde a maior parte da drea do parque e, no recorte
de S3do José dos Pinhais, caracteriza-se pela presenca de ambientes naturais bem conservados,
com minima interferéncia humana. Essa zona cumpre papel central na contencdo da ocupacao
do territério municipal, uma vez que impede qualquer forma de urbanizacdo ou uso intensivo,
admitindo apenas atividades de pesquisa e visitacdo de baixo impacto. Sua incidéncia reforca a
manutencdo de extensas areas continuas de floresta e a protecdo de encostas e cabeceiras de

drenagem.

A Zona de Uso Moderado (ZUM), no territério municipal, incide em faixas especificas
associadas a trilhas, caminhos de acesso e dreas de transicdo entre zonas mais restritivas e
areas com presenca de infraestrutura. Nessas porcdes, admite-se a realizacdo de atividades de
visitacdo e pesquisa com grau intermedidrio de intervencdo, mantendo-se, contudo, a
predominancia da funcdo ambiental e o controle rigoroso da ocupacao.

A Zona de Infraestrutura (ZINFRA), embora limitada em extensdo, apresenta relevancia
territorial especifica em Sdo José dos Pinhais. No municipio, essa zona corresponde a uma faixa
aproximada de 150 metros de largura e cerca de 4,2 km de extensdo, localizada entre o entorno
do braco noroeste do reservatério da Usina Guaricana e os acessos da Fazenda Juliatto, na
borda leste da unidade. Trata-se de d4rea destinada a concentracdo de infraestruturas e
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equipamentos de apoio a gestdo e a visitacdo do parque, buscando restringir a dispersao de

impactos no territdrio e evitar a abertura de novos vetores de ocupacao.

A Zona de Usos Divergentes (ZUD) representa o principal ponto de tensdo territorial no
interior do PARNA Guaricana. Em S3o José dos Pinhais, destaca-se a ZUD 2, correspondente a
area conhecida como Bananais da Colonia Castelhanos, com aproximadamente 563 hectares.
Essa area é ocupada por pequenos agricultores e posseiros, com uso agricola consolidado
anterior a criacdo da unidade. A presenca dessas atividades, incompativeis com a categoria de
parque nacional, demanda instrumentos especificos de regularizacdo e gestdo transitoria,
configurando um conflito territorial que extrapola a dimensdo ambiental e envolve aspectos

fundiarios, sociais e de ordenamento do territorio.

A localizacdo e o zoneamento do PARNA Guaricana, situado na porcdo sudeste do

municipio, sdo apresentados na Figura 77.

Figura 75: Mapa esquematico de localizacdo e zoneamento do Parque Nacional Guaricana no
municipio de Sdo José dos Pinhais
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Fonte: Elaborado com base em ICMBio (2024).
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No que se refere ao planejamento municipal, o zoneamento do PARNA Guaricana
intersecciona-se integralmente com a Macrozona de Controle Ambiental definida pelo Plano
Diretor de S3do José dos Pinhais (Lei Complementar n2 100/2015). Conforme exposto
anteriormente, essa macrozona tem por objetivo conter a urbanizacdo em areas
ambientalmente frageis, compatibilizar usos rurais de baixo impacto com a preservacao
ambiental e evitar a inducdo de novos vetores de ocupacdo urbana. No caso especifico do
PARNA Guaricana, observa-se elevada compatibilidade entre as diretrizes do plano de manejo
da unidade e 0 macrozoneamento municipal, uma vez que a ocupacao urbana é extremamente
limitada, e os usos admitidos pelo municipio ndo conflitam com os objetivos de protecdo

integral da unidade.

Em sintese, a presenca do PARNA Guaricana no territério de S3o José dos Pinhais exerce
papel estruturante no ordenamento territorial municipal, ao estabelecer um limite fisico e
normativo a expansdo urbana na porc¢do sudeste do municipio. A unidade contribui para a
manutencdo da baixa ocupacdo antrdpica, elevada integridade ambiental e forte restricdo ao
uso do solo, ao mesmo tempo em que exige articulagcdo continua entre as esferas federal e
municipal para o enfrentamento de conflitos pontuais associados a usos divergentes
preexistentes.

2.3.5. PACUERA do Rio Miringuava

O entorno do reservatoério do Rio Miringuava constitui um recorte territorial estratégico
no municipio de S3do José dos Pinhais, em funcdo de sua vinculacdo direta ao sistema de
abastecimento publico e de sua inser¢cao em area predominantemente rural. A elaboracdo do
Plano Ambiental de Conservagao e Uso do Entorno do Reservatorio (PACUERA), cujos estudos
técnicos foram iniciados em 2012, teve como finalidade disciplinar o uso e a ocupacdo da Area
de Preservacdo Permanente associada ao reservatorio, estabelecendo diretrizes para a gestdo
do territdrio e prevenindo processos de degradacdo que possam comprometer a qualidade e a
guantidade da dgua captada (IAT; SANEPAR, 2022).

O territodrio abrangido pelo PACUERA apresenta elevada sensibilidade fisico-ambiental,
marcada pela presenca de nascentes, fundos de vale, encostas com declividades acentuadas e
extensos remanescentes de Floresta Ombréfila Mista. Esses atributos ambientais condicionam
fortemente a ocupacdo do solo e estruturam a paisagem rural local, caracterizada pela
alternancia entre dreas de vegetacao nativa e usos agropecuadrios. Nesse contexto, a APP do
Miringuava exerce papel relevante ndo apenas ambiental, mas também de ordenamento
territorial, ao estabelecer limites claros a ocupacdo e a intensificacdo dos usos do solo no
entorno do reservatorio.

O PACUERA institui um macrozoneamento que compartimenta a area de entorno em
zonas com distintos graus de restricdo, orientando usos compativeis, controlando processos de
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ocupacdo irregular e subsidiando acbes de fiscalizacdo e gestdo territorial (IAT, SANEPAR,
2022).

A Macrozona do Reservatério é composta pela Zona do Reservatério (ZR) e pela Area
de Seguranga Operacional da Barragem (ASOB). Trata-se do nucleo funcional do sistema de
abastecimento, onde os usos sdo estritamente vinculados a operagdo, manutencdo e
seguranca da barragem e do reservatério. Essa macrozona configura uma drea de exclusdo da
ocupacdo e de controle rigoroso de acessos, interrompendo dindmicas produtivas e usos
multiplos do solo.

A Macrozona de Preservagao é formada pela Zona de Preservagao do Reservatdrio (ZPR)
e pela Zona de Preservagao de Fundo de Vale (ZPFV), abrangendo as faixas de APP associadas
as margens do reservatoério, cursos d’agua e fundos de vale. Nessas zonas, a ocupacdo é
severamente restringida, sendo priorizadas fun¢des de protecdo ambiental e recuperagdo de
areas degradadas. Essas zonas operam como faixas continuas de contencdo da ocupacgado
antropica e como corredores ecolégicos, limitando processos de parcelamento do solo,
abertura de novas areas produtivas e implantagdo de edificacdes.

A Macrozona de Restricao a Ocupacao corresponde a Zona de Protecgado Integral (ZPI),
destinada as areas de maior sensibilidade ambiental. Nessa macrozona, os usos admitidos
estdo associados a conservacdo, a regularizacdo ambiental das propriedades e a pesquisa,
como a criacdo de Reservas Particulares do Patrimonio Natural (RPPNs) e a implementacdo de
reservas legais. A ZPl atua como elemento de bloqueio a expansdo de usos produtivos e a
intensificacdo da ocupacdo antropica, assegurando a manutencdo de dareas continuas de
vegetacdo nativa.

A Macrozona de Baixa Restricao a Ocupacgao é composta pela Zona de Desenvolvimento
Sustentdvel (ZDS) e pela Zona de Uso Rural (ZUR). Essas zonas reconhecem a permanéncia das
atividades rurais no entorno do reservatério, admitindo usos agrossilvipastoris de baixo
impacto, habitagdes rurais unifamiliares e atividades econbmicas compativeis com a protecao
dos recursos hidricos. Sob a otica territorial, essa macrozona busca ordenar as dinamicas
produtivas existentes, evitando sua intensificacdo desordenada e a conversdo do solo para usos
incompativeis com a fungdo estratégica da bacia.

A Figura 78, na sequéncia, espacializa as zonas do PACUERA do Miringuava.
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Figura 76: Mapa esquemético do macrozoneamento do entorno (Area de Preservagdo Permanente —
APP) do reservatério do Rio Miringuava no municipio de Sdo José dos Pinhais
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Fonte: Elaborado com base em IAT e SANEPAR (2022).

No territorio de Sdo José dos Pinhais, a area de incidéncia do PACUERA localiza-se
majoritariamente na Macrozona de Controle Ambiental, conforme definida pela Lei
Complementar n2 100/2015, evidenciando a elevada compatibilidade entre as diretrizes
estaduais e o ordenamento territorial municipal. A ocupacdo nessa porcdo do municipio é de
baixissima densidade, com predominio de vegetacdo nativa intercalada por areas de uso
agropecuario. De forma pontual, o perimetro do PACUERA abrange uma pequena parcela da
Macrozona de Produgdo Rural, incidente na ASOB, impondo restri¢cdes adicionais as atividades
agropecuarias, em razao das exigéncias operacionais e de seguranca do empreendimento, sem

induzir novos usos ou intensificacdo produtiva.

O PACUERA do Rio Miringuava constitui um referencial técnico para o ordenamento do
territdrio rural, elaborado com base em estudos ambientais e territoriais, ao disciplinar usos
existentes, restringir processos de parcelamento e estabelecer limites a ocupagcdo em areas
estratégicas para o abastecimento publico. Entretanto, ndo hd, até o momento, decreto que
institua formalmente a Area de Protecio Ambiental do Miringuava nem que confira forca
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normativa ao PACUERA, o que limita sua aplicacdo juridica e o enquadra como instrumento
orientador. Ainda assim, suas diretrizes contribuem para a leitura e a condugdo do territério
como area de baixa densidade, com usos agropecuarios controlados e forte presenca de
vegetacdo nativa, reforcando a centralidade da bacia do Miringuava para a seguranca hidrica

municipal e metropolitana.

2.3.6. APA de Guaratuba

A Area de Protecdo Ambiental (APA) Estadual de Guaratuba foi instituida pelo Decreto
Estadual n21.234/1992 como instrumento voltado a compatibilizacdo entre o uso dos recursos
naturais e a ocupacao ordenada do solo em um territério de elevada relevancia ambiental e
paisagistica. Inserida no contexto da Serra do Mar e do litoral paranaense, a APA abrange
porcdes dos municipios de Guaratuba, Sdo José dos Pinhais, Tijucas do Sul, Morretes,
Paranagua e Matinhos, configurando um extenso territério de uso sustentavel sob regime
especial de controle (Parana, 1992; IAP, 2006).

Do ponto de vista territorial, a APA Estadual de Guaratuba constitui um amplo territorio
submetido a regime especial de uso sustentavel, no qual o zoneamento definido pelo decreto
de criacdo e pelo plano de manejo estabelece diferentes graus de restricdo a ocupacdo e aos
usos do solo. Esse ordenamento incide sobre areas rurais, florestais e de proteg¢ao especial,
condicionando a implantacdo de atividades produtivas, turisticas e residenciais no interior da
unidade e em seu entorno imediato, conforme as diretrizes de conservacdo e uso estabelecidas
(IAP, 2007).

No municipio de Sdo José dos Pinhais, a APA incide predominantemente sobre areas
rurais localizadas na porcao sudeste do territdrio, abrangendo zonas de conservacgao, protecdo
e areas de protecdo especial. As principais zonas incidentes no municipio sdo a Zona de
Conservacdo C4 — Castelhanos, a Zona de Conservacdo C5 — Santos Andrade, a Zona de
Protecio P2 — Canavieiras—Araraquara e as Areas de Protecdo Especial, associadas
principalmente a Represa Guaricana, a Serra do Salto e a Usina Chaminé (Figura 79).
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Figura 77: Mapa esquematico do zoneamento da Area de Prote¢do Ambiental (APA) Estadual de
Guaratuba no municipio de Sdo José dos Pinhais

\ —\ CONVENCOES:
b | g ; =\ @ Aeroporto

Afonso Pena

— Rodovias

Ferrovias

Malha Viaria

Principais Rios

Massas D'Agua

[7_ Perimetros Urbanos

[J Limites Municipais

[ Sédo José dos Pinhais

G

Zona 2 LEGENDA:

% Limite APA Guaratuba

Zoneamento

[ Areade Protegdo
Especial (APE) Represa
Guaricana
Area de Protegdo
Especial (APE) Serra
do Salto

[ Areade Protegdo
Especial (APE) Usina
Chaminé
Zonas de Conservagao
Ambiental 4 (C4)

[ Zonas de Conservagdo
Ambiental 5 (C5)
Zonas de Protecdo 2 (P2)

7163000N

7150000N

Represaldo
Vossoroca

37PO0N

676000E

SEtsma de Proje¢do: UTM- Fuso 22 § | Datum Horizontal: SIRGAS 2000. Elaboracdo: Conséreio Cidadania | Data: dezembro de 2025. Fontes: S3o José dos Pinhais e Limites
Municipais: IAT (2025); Perimetros Urbanos: PMSJP (2015); Malha Vidria: PMSJP (2023); Rodovias: DNIT (2021, 2022); Ferrovias: ANTT (2025), Aeroporto: M| (2024); Principais
Rios: PMSJP (2009); Massas D'Agua: FBDS (2018).

Fonte: Elaborado com base em IAP (2007) e IAT (2020).

A Zona de Conservagdo C4 — Castelhanos corresponde a areas inseridas no contexto da
Serra do Mar, onde se observa a presenca de comunidades tradicionais e ocupacdo rural
consolidada de baixa intensidade. A zona busca ordenar o crescimento dessas ocupacoes,
permitindo a permanéncia de habitacGes e atividades produtivas de pequena escala, como a
agricultura familiar e o comércio local, ao mesmo tempo em que restringe usos de maior
impacto, como mineragdo, agricultura extensiva e empreendimentos industriais.

A Zona de Conservagao C5 — Santos Andrade abrange dreas de transicdo ecoldgica entre
a Floresta Ombrdfila Mista e a Floresta Ombrofila Densa e, no territério de Sdo José dos Pinhais,
incide sobre as localidades rurais da Col6nia Santos Andrade, Osso da Anta e Capivari.
Predominam atividades agrossilvipastoris, associadas a ocupacdes de baixa intensidade. O
zoneamento restringe a implantacdo de atividades econémicas de médio e alto impacto,
mantendo um padrdo de ocupacdo rural compativel com a fragilidade ambiental da regido.
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A Zona de Protegdo P2 — Canavieiras—Araraquara exerce funcdo central na manutencao
da conectividade territorial, ao articular fragmentos florestais e demais unidades de
conservacdo. A ocupacdo é fortemente limitada, admitindo-se apenas usos rurais de pequena
escala e atividades turisticas de baixo impacto. A ZP2 atua como faixa de contencdo da
ocupacdo, restringindo parcelamentos do solo, edificacdes e a introducdo de atividades
produtivas intensivas.

As Areas de Protegdo Especial (APEs) presentes em S3o José dos Pinhais, notadamente
aquelas associadas a Represa Guaricana, a Serra do Salto e a Usina Chaminé, correspondem
aos setores de maior restricdo dentro da APA. Esses espacos concentram atributos
paisagisticos, hidricos e culturais relevantes e apresentam ocupac¢do extremamente limitada.
O uso do solo nessas areas é fortemente condicionado, sendo admitidas apenas atividades
turisticas e recreativas de baixo impacto, enquanto usos produtivos, edificacbes permanentes
e atividades economicas sdo, em geral, vedados.

No conjunto do territério municipal abrangido pela APA de Guaratuba, observa-se um
padrdo de ocupacdo esparsa, com predominio de chdcaras de lazer, atividades
agrossilvipastoris de baixa intensidade e extensas areas de vegetacdo nativa. A transicdo entre
a Macrozona de Producgdo Rural e a Macrozona de Controle Ambiental, definida pelo Plano
Diretor de S&o José dos Pinhais (Lei Complementar n? 100/2015), é perceptivel no territorio,
com reducdo progressiva da intensidade da exploracdo do solo a medida que se avanca em
direcdo as areas sob regime mais restritivo da APA.

O zoneamento da APA Estadual de Guaratuba atua como instrumento de ordenamento
do territério rural ao disciplinar usos existentes e estabelecer limites claros a intensificacdo do
uso do solo. A distingdo entre as areas inseridas na Macrozona de Producdo Rural e aquelas
enquadradas na Macrozona de Controle Ambiental mostra-se territorialmente bem definida,
com a APA funcionando como espaco de transicdo e de contencdo da pressdo antropica. Esse
arranjo contribui para a manutencdo de um padrdo de ocupacdo rural de baixa densidade,
compativel com a fragilidade ambiental da regido e com a funcdo estratégica do territério no
contexto da Serra do Mar e do sistema hidrico regional.

2.3.7. APA do Pequeno

A Area de Protecdo Ambiental (APA) Estadual do Pequeno foi instituida pelo Decreto
Estadual n® 1.752/1996 e situa-se na divisa de Morretes e Piraquara com S3o José dos Pinhais.
Trata-se de uma Unidade de Conservacdo de Uso Sustentdvel cujo recorte territorial esta
diretamente associado a sub-bacia hidrografica do Rio Pequeno, manancial estratégico para o
abastecimento publico da RMC. Nesse contexto, a APA assume papel central na regulacdo do
uso e da ocupacdo do solo em uma area marcada por elevada sensibilidade hidrica e por
pressdes antropicas crescentes.
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Com aproximadamente 6.200 hectares, a APA do Pequeno, representada na Figura 80,
abrange remanescentes expressivos de Mata Atlantica, dreas de nascentes e cursos d’agua
fundamentais para a manutencdo da quantidade e da qualidade dos recursos hidricos
regionais. Sua criacdo responde a necessidade de controlar processos de degradacdo
associados ao desmatamento, a ocupacdo irregular, a impermeabilizacdo do solo e a poluicdo
difusa, especialmente em areas rurais sob influéncia da expansdo urbana dos municipios
vizinhos (Parand, 1996).

Figura 78: Mapa esquematico de localizacdo da Area de Protecdo Ambiental (APA) Estadual do
Pegueno no municipio de Sdo José dos Pinhais
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Fonte: Elaborado com base em IAT (2025) e Parand (1996).

Em Sdo José dos Pinhais, a APA do Pequeno incide predominantemente sobre a
Macrozona de Controle Ambiental, conforme o Plano Diretor Municipal (Lei Complementar n®
100/2015), refletindo o caréter restritivo atribuido a area em func¢do de sua importancia para
aseguranca hidrica. Um trecho pontual da APA também se sobrepde a Macrozona de Ocupacgdo
Controlada, onde o zoneamento urbano municipal classifica a area como Zona de Ocupacdo
Consolidada (ZOC), evidenciando situacdes de contato direto entre dreas ambientalmente

sensiveis e tecidos urbanos em consolidacdo.
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A dindmica de uso do solo no interior da APA caracteriza-se, de modo geral, por
ocupacdo rural de baixa intensidade, com predominio de atividades agrossilvipastoris, areas de
producdo extensiva e chacaras de lazer. Esse padrdo, embora compativel em parte com os
objetivos da unidade, tem sido progressivamente tensionado pela proximidade com areas
urbanizadas, ampliando os riscos de adensamento inadequado e de usos incompativeis com a

funcdo de protecdo do manancial.

O processo de elaboracdo do plano de manejo da APA Estadual do Pequeno, iniciado
em 2023 e com previsdo de conclusdo em 2026, ocorre em um contexto territorial marcado
por pressdes crescentes sobre o uso do solo, especialmente nas areas sob influéncia da
expansdo urbana dos municipios de Piraquara e Sdo José dos Pinhais. A insercdo da APA na sub-
bacia do Rio Pequeno, manancial de abastecimento publico regional, confere maior
sensibilidade a esses processos, uma vez que a intensificacdo da ocupacdo, a ampliacdo de
superficies impermedveis e a ocorréncia de usos irregulares tendem a ampliar riscos de
poluicdo difusa e comprometimento da qualidade hidrica (IAT, 2025).

Embora o decreto estadual que instituiu a APA preveja a elaboracdo de um zoneamento
ecoldgico-econdmico como instrumento central para o ordenamento territorial da unidade,
esse instrumento ainda nao foi aprovado nem implementado. Até a conclusdo do plano de
manejo, a APA do Pequeno permanece sem um regramento territorial especifico capaz de
disciplinar de forma clara os usos e a ocupacdo do solo, o que acentua a vulnerabilidade do
territério diante das dinamicas de expansado urbana e dos conflitos entre atividades rurais
existentes e a funcdo prioritdria de protecao do manancial.

Nesse sentido, a APA Estadual do Pequeno configura-se como um territdrio estratégico,
no qual a auséncia de instrumentos normativos consolidados amplia a necessidade de
articulacdo entre o planejamento ambiental estadual e o ordenamento territorial municipal,
especialmente para conter a expansdo urbana desordenada, disciplinar os usos rurais
existentes e assegurar a protecdo continua de um dos principais mananciais de abastecimento

da regido metropolitana.
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03. PARCELAMENTO, USO E OCUPAGCAO DO SOLO

A andlise do uso e ocupacdo do solo visa compreender tipologicamente o crescimento
urbano e orientar estratégias de planejamento territorial. Neste item, sdo sistematizadas as
principais informagdes obtidas a partir da base cartografica, registros cadastrais e dados fiscais,
gue permitem caracterizar a evolucdo da ocupacdo urbana, os padrées atuais de uso do solo
por lote e a identificacdo de areas vazias, subutilizadas e com pressdo por ocupagao assim como
as relativas ao macrozoneamento e zoneamento.

3.1. Evolucgdo do processo de ocupacao do solo

A andlise da expansdo urbana do municipio baseia-se em dados que permitem
acompanhar a evolucdo dos perimetros urbanos e da ocupacdo do territério ao longo do
tempo. S3o José dos Pinhais apresenta uma evolugdo da ocupacdo urbana e do uso do solo
marcada pela forte relacdo com Curitiba e pelo seu papel estratégico como polo industrial e
logistico. Porém, inicialmente, a ocupacdo do territdrio servia como apoio as rotas de tropeiros
e a exploragdo de recursos naturais locais, subsidiando uma economia baseada na extracdo de
erva-mate e na pecudria.

Ao tornar-se municipio, ainda no século XIX, S3o José dos Pinhais acompanhou a
transformacdo da RMC ao longo do século, consolidando seu nucleo urbano em torno da igreja
matriz e do comércio ligada as atividades rurais, principalmente com producdo de
hortifrutigranjeiros que abasteciam a capital. O processo de expansao urbana intensificou-se a
partir de meados do século XX, impulsionado pela construcdo da BR-277 e outras estruturas
logisticas de relevancia, como o Aeroporto Afonso Pena, incluindo o acesso a ele por intermédio
do prolongamento da Avenida das Torres, Rodovia Henrique Herwig e sua conexdo com a BR-
376. Tais elementos promoveram mudancas na dindmica de ocupacdo urbana, atraindo novos
servicos e industrias e demandando a expansdo da ocupacao.

A partir da década de 1970, o municipio passa a receber grandes empreendimentos
industriais, com destaque para os setores metallrgico, automotivo e de logistica, em sinergia
com a criacdo da Cidade Industrial de Curitiba, resultado de politicas de descentralizacdo da
producdo industrial do pais. Isto intensificou os processos migratorios para toda a Regido
Metropolitana de Curitiba e em especial para Sao José dos Pinhais que, diferentemente de
outros municipios da regido, ndo assumiu um carater tdo marcante de ser apenas uma cidade

dormitdrio, mas também de se configurar como polo gerador de empregos.

Avaliando-se os loteamentos aprovados no municipio e comparando as suas datas com
a das evolucgdes dos perimetros urbanos, percebe-se que no passado — antes da instituicdo de
normativas de processos de parcelamento —era comum a aprovacado de novos loteamentos em
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areas ainda consideradas rurais. A evolucdo dos perimetros urbanos vem ao longo do tempo
absorvendo essas areas ocupadas e as inserindo em seus limites, em especial ao longo da
rodovia BR-277.

O Mapa 4 apresenta os limites do perimetro urbano de Sdo José dos Pinhais entre 1952
e 2015. A espacializacdo dos perimetros reforca o carater de expansao concéntrica a partir do
nucleo central, até meados da década de 1950, e da proximidade com o limite de Curitiba,
passando por sucessivas ampliacdes de seu perimetro urbano, predominantemente disperso e
setorial. A partir dos anos 1960, com a implantacdo da BR-277 e a ampliacdo do Aeroporto
Afonso Pena, o municipio iniciou um ciclo de urbanizacdo acelerada, com a consolidacdo de
loteamentos residenciais e polos industriais ao longo das vias regionais. As décadas de 1980 e
1990 representaram um marco na expansdo urbana e demografica, impulsionadas pela
instalacdo de empreendimentos industriais e logisticos — especialmente vinculados a cadeia
automotiva e metal mecanica — e pelo crescimento da Regido Metropolitana de Curitiba. Em
especial, em 2005, o municipio expandiu exponencialmente seu perimetro urbano, agrupando
manchas urbanas até entdao desarticuladas, notadamente nas regides leste e sul do perimetro.
A Ultima atualizacdo do limite urbano, datada de 2015, tem como principais alteracdes a
introducdo da regido do Cachoeira, ao sul da drea central, como area urbana, e formalizacado
de um perimetro especifico para a Coldnia Murici®. Entre 1990 e 2015, o perimetro urbano
mais que dobrou sua extensdo, alcancando cerca de 20.000 hectares, o que corresponde a
cerca de 20% da area total do municipio.

O Quadro 17 apresenta um resumo das caracteristicas de expansdo do perimetro
urbano do municipio.

Quadro 17: Caracteristicas da evolugao do perimetro urbano do municipio

Area Adicionada

Ano Caracteristica
thal <
Até 1952 476,75 Nucleo urbano inicial em volta da igreja matriz.

Expansdo no sentido Norte, nas proximidades com o limite municipal com
1952 712,19 . ) ~ .

Curitiba, ao longo dos eixos de conexdo com a capital.

Expansdo bastante significativa, ampliando em cerca de 4,5 vezes o

perimetro vigente, prioritariamente no sentido nordeste até o limite
1969 5.489,81 . : ~ .

municipal com Piraquara. Incorporacdo da area do Aeroporto Afonso Pena e

das glebas ao longo da rodovia BR-277.

Ajustes no perimetro urbano estabelecido no ano anterior, incorporando
1970 802,34 : P , INCorp

algumas glebas nas porgdes leste, oeste e sul do limite vigente.

Ampliagdo do perimetro buscando incorporar dreas ocupadas situadas
1987 1.361,10 externas ao limite vigente, gerando desarticulagdo no poligono perimetral.
Delimitacdo urbana nas areas da Borda do Campo, Del Rey e Miringuava.

1990 264,23 Incorporagdo de areas ao longo da rodovia BR 116 - Contorno Leste

® A Lei Complementar n2 15/2005 considerava como area urbana a Col6nia Murici, porém teve sua delimitacdo
instituida apenas em 2015.
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Area Adicionada

Caracteristica

(ha)
Ampliagdo em cerca de 80% do perimetro urbano ao longo dos eixos das
2005 7.550,54 rodovias BR-376 e BR-277, agrupando as areas fragmentadas do perimetro
de 1987 e incorporando areas ainda com caracteristica rural.
Adicdo de dreas localizadas nos extremos do perimetro vigente, em especial
na porcdo leste e sul do limite urbano.

2015 1.963,76

Total 19.819,23

Fonte: Consorcio Cidadania (2025).
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Do ponto de vista da estrutura morfoldgica, a mancha urbana de ocupacdo de Sdo José
dos Pinhais apresenta um padrdo policéntrico e disperso, articulado por eixos vidrios e por
subcentros de escala local, como nas regiées do Afonso Pena, Guatupé e Sdo Marcos. Esse
modelo deriva da légica de desenvolvimento orientada pelas rodovias, que concentram usos
produtivos e comerciais de maior porte, enquanto areas internas permanecem com ocupagao

residencial.

A correlacdo da expansdo da mancha urbana de S3o José dos Pinhais e das areas
urbanas sancionadas evidencia uma trajetéria marcada por forte dissociacdo entre a dinamica
das ocupacgdes espontaneas e as sucessivas redefinicdes legais do perimetro urbano. Ao longo
das décadas, observa-se que as alteragdes normativas, em muitos casos, ndo apenas
responderam a ocupacao ja consolidada, mas também anteciparam — e por vezes estimularam
— padrdes de espraiamento urbano, resultando em uma morfologia territorial fragmentada,
com extensos vazios urbanos e baixa compacidade.

Até meados das décadas de 1980 e 1990, a mancha urbana apresentava um padrao
predominantemente concéntrico, consolidando-se a partir do nucleo histdorico em torno da
igreja matriz e estruturando-se ao longo das principais vias locais. Nesse periodo inicial, os
limites fisicos impostos pelas rodovias BR-376 e BR-116 exerciam papel claro de contencdo da
expansdo urbana, funcionando como barreiras ao crescimento continuo da ocupacdo. Esse
padrdo é evidenciado pela Figura 81, que demonstra a expansdo da drea ndo vegetada entre
1990, 2000, 2010 e 2020.
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Figura 79: Area n3o vegetada em 1990, 2000, 2010 e 2020, segundo dados do MapBiomas (2026).
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Fonte: Consércio Cidadania (2026).

Entre 1952 e 1970, os perimetros urbanos sucessivamente definidos mantinham-se
compativeis com essa légica concéntrica, priorizando a consolidacdo do ndcleo urbano e sua
expansdao gradual, ainda fortemente condicionada pela infraestrutura existente e pelas
barreiras rodoviarias, revelando uma relativa coeréncia entre ocupacdo efetiva e limites legais

nas fases mais antigas.

No entanto, conforme demonstram a Figura 82 e a Figura 83, que relacionam a evolucao
da mancha urbana com os perimetros urbanos sancionados, o perimetro urbano,
principalmente a partir de 1987, marca uma inflexdo relevante nesse processo. Embora a
ocupacdo continua ainda ndo ultrapassasse de forma significativa as rodovias, o novo perimetro
ja incorporava areas dispersas ao longo da BR-376 e da BR-277, sinalizando uma intencdo
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explicita do planejamento urbano de reservar solo para futuros empreendimentos. Tal
ampliacdo ocorreu apesar da existéncia de numerosos vazios urbanos internos, especialmente
terrenos ndo ocupados em 4areas ja infraestruturadas, o que denota uma antecipacdo
normativa desvinculada da dindmica real de ocupacdo.

Em 1990, observa-se um movimento pontual de retificacdo desse descompasso, com o
recuo do perimetro urbano em uma gleba localizada entre as BR-376 e BR-116, que permanecia
desocupada. Esse ajuste, contudo, ndo reverteu a tendéncia estrutural de expansdo extensiva.
Essas discrepancias sdo claramente ilustradas na Figura 83, ao sobrepor imagens de satélite aos
perimetros sancionados, evidenciando areas legalmente urbanas ainda sem ocupacdo efetiva.

Figura 80: Area n3o vegetada em 1987, 1990, 2005 e 2015, segundo dados do MapBiomas (2026), e
histdrico de perimetros urbanos entre 1987 e 2015.
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Fonte: Consércio Cidadania (2026).
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Figura 81: Expansdo da mancha urbana em 1987, 1990, 2005 e 2015, a partir de imagens satélite
(Google Earth, 2026), e histdrico de perimetros urbanos entre 1987 e 2015.
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Fonte: Consércio Cidadania (2026).

Na Figura 84, os vetores de ocupacdo urbana em S3o José dos Pinhais evidenciam uma
relagdo direta entre a expansdao da mancha de ocupacdo e os eixos estruturadores regionais,
sobretudo as rodovias BR-376 e BR-277, em articulagdo com as sucessivas ampliacdes do
perimetro urbano legal. Observa-se que, até o final da década de 1980, a ocupagdo permanecia
relativamente contida e continua, concentrada no nucleo urbano consolidado. A partir dos
perimetros de 1987 e 1990, contudo, passam a se delinear vetores lineares de expansdo ao
longo dessas rodovias, ainda que a ocupacdo efetiva fosse incipiente, indicando que o marco
legal antecedeu a consolidacdo urbana.
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Figura 82: Vetores de expansdo entre 1995 a 2005, 2005 a 2015 e 2015 a 2025 com imagens satélites
(Google Earth, 2026).

Fonte: Consércio Cidadania (2026).
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Seguindo a linha do tempo proposta na Figura 84, entre 1995 e 2005, novas ocupacdes
passaram a se estabelecer ao longo dos eixos rodovidrios, especialmente na regido do Guatupé,
onde o crescimento ocorreu de forma mais continua, e, de maneira descontinua, nas areas do
Cachoeira, Campo Largo da Roseira e Roseira de Sdo Sebastido, muitas vezes associadas a
empreendimentos de grande porte e baixa integracdo com o tecido urbano existente.

O perimetro urbano de 2005 consolida essa logica ao se expandir em direcdo sul,
acompanhando a BR-376, com o objetivo de incorporar parte dessas ocupacdes ja implantadas
fora do limite anterior. Entretanto, ao fazé-lo, o novo perimetro passou a englobar extensas
areas ndo ocupadas, institucionalizando grandes vazios urbanos que persistem até os dias
atuais. Entre 2005 e 2015, as areas ja inseridas no perimetro urbano passaram por um processo
de consolidagdo seletiva, notadamente na regido do Costeira e no Campo Largo da Roseira.
Nesse intervalo, predominam loteamentos de pequeno porte, majoritariamente residenciais,
com caracteristicas de chacaras urbanas, que se dispersam pelo territério sem formar manchas
compactas, reforcando o padrao de ocupag¢do esparsa.

O perimetro urbano de 2015 amplia novamente seus limites, desta vez para incorporar
esses loteamentos ja implantados de forma fragmentada, inclusive em dareas que ainda
preservavam caracteristicas rurais, como na regido do Cachoeira. As Figura 82 e Figura 83
evidenciam que essa ampliacdo ocorreu mais como uma regularizacdao a posteriori do
espraiamento do que como resultado de uma estratégia de adensamento ou racionalizacdo do
uso do solo urbano.

Por fim, no periodo entre 2015 e 2025, observa-se o surgimento de novos
empreendimentos em dreas relativamente mais urbanizadas e ja inseridas no perimetro
urbano, conforme indicado na Figura 84, especialmente em Roseira de Sdo Sebastido e na
Colbnia Rio Grande. Ainda assim, o padrdo predominante permanece marcado por um
perimetro urbano superdimensionado, no interior do qual subsistem grandes vazios urbanos e
baixa continuidade do tecido construido. Essa configuracdo reforca os desafios
contemporaneos do planejamento urbano municipal, sobretudo no que se refere a eficiéncia
da infraestrutura, a mobilidade urbana e a sustentabilidade ambiental, evidenciando a
necessidade de alinhar, de forma mais rigorosa, as futuras revisdes do perimetro urbano as
dindmicas reais de ocupacdo e as estratégias de adensamento qualificado.

3.2. Situagdo atual

3.2.1. Parcelamento do Solo

A Lei Federal n.2 6.766/79 - e suas atualizagdes (Lei Federal n? 14.118/2021; Medida
Proviséria n2 1085/2021; Lei Federal n2 14382/2022) -, se caracteriza por ser o primeiro e mais
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relevante dispositivo legal que estabeleceu as trés tipologias de parcelamento do solo urbano
no Brasil: loteamento, desmembramento e condominio de lotes. Complementar ao tema, tem-
se ainda a Lei Federal n? 13.465/2017, que introduziu a figura do condominio de lotes,
acrescendo a Lei Federal n2 10.406/2002 (Cddigo civil). Além de determinar a existéncia de
infraestrutura urbana basica, a lei prevé que estas tipologias devem seguir os pardmetros de
ocupacdo estabelecidos nas LegislacGes Federais, Estaduais e Municipais complementares e
suplementares a ela.

Por estar situado em areas de interesse de manancial da Regido Metropolitana de
Curitiba e ter parte do seu territdrio regulada pela Unidade de Planejamento Territorial (UTP),
Sdo José dos Pinhais possui algumas restricdes em nivel estadual no que diz respeito a tipologias
e densidades de ocupacdo, principalmente por intermédio de parametros em processos de
parcelamento do solo. Inserida na porcdo norte e nordeste do municipio, ao longo da sua divisa
com Piraquara, a UTP do ltaqui, instituida pelo Decreto Estadual n.2 1.454/1999, tem como
objetivo o controle do processo de degradacdo de areas de manancial por a¢des antrdpicas.
Para isto, estabelece ao longo da franja norte do municipio, em area pertencente a bacia do
Rio Itaqui, zonas de restricdo e controle a ocupacdo, as quais devem ser respeitadas pelo
municipio em seu arcabouco legal de parcelamento, uso e ocupacao do solo urbano.

O Decreto Estadual n? 10.499/2022 regulamenta o ordenamento territorial em areas
de mananciais de abastecimento de agua da RMC, estabelecendo um limite populacional
relacionado a protecdo da qualidade hidrica, reforcando a relevancia da porcao norte/nordeste
do municipio como area de controle da densidade e tipologia de ocupacdo por intermédio do
seu parcelamento do solo diante de seus aspectos ambientais.

O ordenamento juridico a respeito de parcelamento do solo no municipio foi dado
inicialmente pela Lei Municipal n.2 20/1964, a qual foi modificada em aspectos pontuais pelas
Leis Municipais n® 1/1965, n2 7/1985 e n2 204/2001. Dentre as altera¢des, a mais relevante é
dada pela ultima modificacdo, que aumenta de 6% para 10% da area liquida a ser parcelada, a
area a ser permutada ou doada ao municipio para fins de utilidade publica, reforcando que esta
deve ser contigua, em local privilegiado e totalmente passivel de utilizacdo. Com relacdo ao
dimensionamento minimo das parcelas, a lei define que, para a zona urbana do municipio, o
lote minimo serd de 360m?, com frente n3o inferior a doze metros. Para a area rural, a
dimensdo minima do lote é de 10.000m? de drea, salvo se a gleba se situar na drea de expansao
urbana. Para as dreas externas ao perimetro urbano, a Lei Municipal n2 93/2014 ainda reforca
a normativa de parcelar areas rurais somente se atender a fracdo minima de parcelamento,
estipulada pelo INCRA, que no caso de Sdo José dos Pinhais corresponde a 2 hectares (ou
20.000m?) (INCRA, 2025).

Importante destacar que, por se tratar de uma lei com mais de 60 anos, surgem
descompassos entre as normativas apresentadas e as demandas contemporaneas por
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processos de planejamento e gestdo mais sustentaveis. Ainda que os valores de area e frente
minima aparecem mais detalhadamente na legislacdo municipal (Ver item 1.2.2 - Zoneamento
Urbano), é fundamental que o municipio atualize sua legislacdo de parcelamento em funcdo
destas novas demandas. O Quadro 18 apresenta os principais dispositivos legais a respeito do

tema, sintetizando suas informacdes mais relevantes.

Quadro 18: Legislagdo do parcelamento do solo no municipio

Esfera Dispositivo Legal Descrigdo
Lei Federal n2 6.766/1979 e suas
atualizacOes (Lei Federal
n? 14.118/2021; Medida
Proviséria n? 1085/2021; Lei
Federal n® 14382/2022)

DispGe sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da outras
Providéncias.

Disp&e sobre os procedimentos para atualizagdo cadastral
no Sistema Nacional de Cadastro Rural e dd outras
providéncias.
DispGe sobre a regularizagdo fundiaria rural e urbana, sobre
a liquidagdo de créditos concedidos aos assentados da
reforma agraria e sobre a regulariza¢do fundidria no ambito
Lei Federal n® 13.465/2017 da Amazonia Legal; institui mecanismos para aprimorar a
eficiéncia dos procedimentos de alienagdo de imdveis da
Unido; e da outras providéncias.
Introduz a figura do condominio de lotes.
Define critérios para anuéncia de loteamentos populares ou
Decreto Estadual n® 2.520/2004  de interesse social na Regido Metropolitana de Curitiba e da
outras providéncias.
Declarada para os fins de que trata o inciso da Lei Especial
Decreto Estadual n® 1.454/1999  de Protecdo dos Mananciais da RMC, como Unidade
Territorial de Planejamento (UTP do Itaqui).
Altera e Atualiza o Zoneamento do Uso e Ocupacao do Solo
Estadual Decreto Estadual n2 11684/2014 da Unidade Territorial de Planejamento do Itaqui, instituido
pelo Decreto Estadual n? 1.454, de 26 de outubro de 1999.
Regulamenta o ordenamento territorial das areas de
mananciais de abastecimento publico situadas na Regido
Metropolitana de Curitiba.
DispGe que os loteamentos licenciados pelo poder publico
Lei Estadual n2 15.616/2007 devem ser projetados conforme especifica e adota outras
providéncias.

Instrugcdo Normativa INCRA

Federal 82/2015

Decreto Estadual n?
10.499/2022

Lei Municipal n2 20/1964 DispGe sobre area para efeito de loteamento.

DispGe sobre o zoneamento de uso e ocupacdo do solo do
municipio de Sdo José dos Pinhais.
Lei Municipal n2 29/2000 DispGe sobre o zoneamento da UTP do Itaqui.

Fonte: Consorcio Cidadania (2025).

Municipal Lei Municipal n? 107/2016

Sao José dos Pinhais ainda ndo possui legislacdo especifica sobre a implantacdo de
condominios em seu territério. Porém, a legislacdo estadual supracitada (UTP do Itaqui e Areas
de Manancial) apresenta diretivas para a criacdo destes empreendimentos. No caso da UTP do
Itaqui, a lei estabelece a fragdo média de 2.000m?, com unidade de uso exclusivo de no minimo
1.000m? e limitada a uma residéncia por unidade para a Zona de Ocupacdo Orientada Ill. Ja a
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legislacdo a respeito de areas de manancial é mais especifica em seu capitulo sobre
condominios, porém bem menos restritiva. Estabelece 250m? como fragdo minima com uma
unidade habitacional por lote, até o limite de 18 habitacdes/ha’. Aponta também limites ao
comprimento total do empreendimento (250 metros para condominios horizontais e 100 para
verticais) e a drea minima a ser doada ao municipio (5% da area total do terreno).

Aanadlise integrada do Decreto Estadual n2 11.684/2014, que alterou o Decreto Estadual
n? 1.454/1999, e da Lei Municipal n? 29/2000, com as alteracBes introduzidas pela Lei
Municipal n® 2.497/2014, evidencia a incompatibilidade quanto a forma de cumprimento da
obrigacdo de doacdo de dreas publicas nos empreendimentos localizados na Unidade
Territorial de Planejamento do Itaqui.

O art. 79, pardgrafo Unico, do Decreto Estadual n? 1.454/1999, estabelece que, nas
Areas de Ocupacdo Orientada, a doac3o de areas publicas deve ocorrer proporcionalmente ao
numero de fracdes geradas, devendo essa doacdo se materializar em locais previamente
estabelecidos pelo Municipio, a serem detalhados em legislagdo propria. Esse comando
normativo pressupde a existéncia de um planejamento territorial prévio, com definicdo
objetiva e antecipada das dareas prioritarias de destinacdo da contrapartida urbanistica,
assegurando coeréncia entre o parcelamento do solo, a protecdo ambiental e a estruturagao
territorial da UTP.

Por sua vez, a legislacdo municipal, especialmente nos arts. 32, 34 e 35 da Lei n®
29/2000, com redacdo da Lei n2 2.497/2014, embora incorpore o critério de proporcionalidade
por fracBes, admite multiplas formas alternativas de cumprimento da obrigacdo, incluindo a
doacdo de areas fora da area objeto do parcelamento, a doacdo de outro imdvel urbano
localizado em zona diversa da UTP, ou o pagamento em moeda corrente destinado ao Fundo
Municipal do Meio Ambiente. Tais alternativas sdo condicionadas a analise técnica e a
aprovacao pelo Conselho Municipal de Planejamento e Desenvolvimento Urbano — CMPDU,
porém nao estdo expressamente vinculadas a exigéncia de destinagdo das dreas ou recursos a

locais previamente estabelecidos no territorio.

Além disso, o modelo municipal combina diferentes légicas de calculo da contrapartida
— percentual minimo de areas institucionais (art. 32) — 10% da area total da gleba no caso de
areas externas a UTP, doacdo adicional por degraus de fragdes (art. 35) — no caso da UTP do
ltaqui e conversdo em pecunia ou imoveis alternativos —, o que pode resultar, na pratica, em
solucBes que ndo guardem proporcionalidade direta e continua com o numero de fracdes

7 Fragdo minima e média do lote possuem diferencas. Enquanto a fracdo minima é o menor tamanho permitido
para um lote individual, a fragdo média é a média aritmética das dreas dos lotes dentro de um parcelamento,
nao impedindo lotes menores ou maiores que o estipulado, exigindo neste caso, que o conjunto atinja um valor
minimo.
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geradas, conforme exige o Decreto estadual. Essa estrutura hibrida, se aplicada sem critérios
territoriais previamente definidos, pode esvaziar a diretriz estadual, que busca assegurar que a
compensacao urbanistica produza efeitos espaciais concretos e previamente planejados.

Dessa forma, a incompatibilidade ndo decorre da adoc¢do do critério de fracdes em si,
mas da auséncia de vinculagdo expressa, na legislacdo municipal, entre as alternativas de
cumprimento da doacdo e a exigéncia de destinacdo territorial pré-planejada, conforme
determinado pelo Decreto Estadual n? 11.684/2014. Tal situacdo, pode gerar um conflito
juridico, que ndo invalida automaticamente a norma municipal, mas impde a necessidade de
interpretacdo conforme e de adoc¢do de mecanismos administrativos ou normativos
complementares que assegurem que toda doacgdo — inclusive quando convertida em pecunia
ou realizada fora da drea do parcelamento —resulte, efetivamente, na aquisicdo ou implantacdo
de dreas situadas nos locais previamente estabelecidos pelo planejamento municipal para a
UTP do ltaqui.

3.2.1.1. Loteamentos e similares

Sdo José dos Pinhais possui 51.577 parcelas/lotes gerados em loteamentos implantados
no municipio. Por outro lado, 4.882 lotes correspondem a loteamentos que ndo foram
implantados até o momento. A maior parte dos empreendimentos ndo implantados
encontram-se na por¢do norte e nordeste do municipio, margeando o Canal Extravasor do Rio
lguacu e ao longo da calha do Rio Itaqui. A Tabela 29 apresenta a quantidade de lotes por
situacdo de implantacdo quanto ao tipo de parcelamento em que se inserem, conforme dados
disponibilizados pelo Municipio através do cadastro imobilidrio.

Tabela 29: Quantidade de lotes implantados e ndo implantados e quanto a sua tipologia de
parcelamento

Situagado e Tipologia Quantidade de lotes Percentagem
Implantado 51.577 65,61%
N&o implantado 4.882 6,21%
Rural 1.179 1,49%
Condominio Vertical 1.888 2,40%
Condominio Horizontal 18.100 23,02%
Destinado ao Sistema Viario 361 0,45%
Sem Informacdo 623 0,79%
Total 78.610 100%

Fonte: Consércio Cidadania (2025).

As informacdes a respeito dos loteamentos do municipio apresentam um total de 314
empreendimentos existentes. Destes, mais da metade (52,5%) sdo anteriores a 1970. Entre
este ano e 2005, quando o perimetro urbano teve sua maior expansao, surgiram novos 115
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loteamentos, correspondente a 36,6% do total. Desde entdo, apenas 11 novos

empreendimentos deste tipo foram aprovados no municipio.

O Mapa 5 apresenta a distribuicdo dos loteamentos em Sdo José dos Pinhais desde 1949
e a distribuicdo das parcelas pode ser observada no Mapa 6. A avaliacdo dos loteamentos
distribuidos no mapa demonstra que ha uma grande concentracdo de loteamentos ndo
implantados na franja norte do perimetro urbano, onde as condicionantes ambientais tornam,
na maioria dos casos, a area impropria para a ocupacao.

Os condominios horizontais representam cerca de 23% dos lotes implantados no
municipio. Em sua maioria, trata-se de empreendimentos de pequeno porte, com poucas
unidades habitacionais, distribuidos por todas as zonas de carater residencial do municipio. Ha
uma distribuicdo de empreendimentos de maior porte nas areas proximas as franjas do
perimetro urbano, como na porg¢do norte, nos bairros Guatupé e Ipé, e na area sul, na regido
de Campo Largo da Roseira. Quanto aos condominios verticais, hd uma concentracdo destes
empreendimentos nos bairros Santo Antonio, Colonia Rio Grande, Ind e Parque da Fonte, nas
confluéncias norte e sul da Avenida Rui Barbosa, nas proximidades com as rodovias BR-277
(norte) e BR-376 BR 116 - Contorno Leste (Sul). Trata-se de areas bem articuladas com o tecido
urbano em regidao com disponibilidade de glebas de dimensdes compativeis para este tipo de
uso, embora se deva avalia-las face ao desenho da estrutura urbana a ser proposta.
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3.2.1.2.  Pardmetros praticados

O arcabouco legal que da suporte ao estabelecimento de pardmetros fundiarios-
territoriais, considera e aplica um conjunto de conceitos e valores, apresentados a seguir.

A UTP do Itaqui, em seu zoneamento, estabelece quatro tipologias de dareas de

intervencdo, a saber:

- Areas de restricdo a ocupacdo, com cardter de preservacdo, recuperacdo e
conservagao dos recursos naturais;

~ Areasde Ocupacdo Orientada, sujeitas a pressdo de ocupacdo em locais de transicdo
entre caracteristicas urbanas e rurais;

— Areas de Urbanizacdo consolidada, em que as condi¢cdes naturais devem ser
recuperadas em acordo com a ocupagado urbana existente;

- Areas Rurais, destinadas a produc3o agricola.

Para cada tipologia, a lei estadual define zonas especificas com parametros condizentes
com a intervencdo, definicdes assumidas pela legislacio municipal. Em termos de
parcelamento do solo, a lei estabelece critérios de fracdo média e lote minimo exclusivo
conforme apresentado na Tabela 30, procurando regular a densidade de ocupacado,
notadamente, em funcdo de seu potencial capacidade de influenciar na qualidade hidrica.

Tabela 30: Parametros de parcelamento do solo de UTPs, por zonas - Decreto Estadual n? 11684/2014
e Lei Municipal n2 2497/2014

Lote minimo (m?) Fracdo ideal média
(m?)
Zona de Ocupacdo Orientada | 10.000 20.000
Zona de Ocupacdo Orientada Il 5.000 10.000
Zona de Ocupacdo Orientada Il] 2.000 W 4.000 W
Zona de Ocupacao Orientada IV 3.000 5.000
Zona de Urbanizacdo Consolidada | 600 1.000
Zona de Urbanizacdo Consolidada |l Definido por lei municipal especifica -

Nota: (1) Para condominio residencial horizontal a fracdo ideal média sera de 2.000,00 m? e o a unidade de uso exclusivo serd
de 1.000,00 m?, sendo permitida uma residéncia por unidade, e uma taxa de ocupagdo de 30%.
Fonte: Consércio Cidadania (2025).

Excepcionalmente, na Zona de Urbanizacdo Consolidada I, tem sido adotado um
procedimento para flexibilizar a restricdo, permitindo-se definir lotes menores que o
estabelecido pela lei, caso o parcelamento em questdo seja voltado ao interesse social de
ocupacdo, mediante criacdo, por meio de decreto municipal, de Areas de Interesse Social de
Ocupacdo — AISO, e desde que aprovados pelo Conselho Gestor dos Mananciais da RMC,
destinadas a regularizacdo de assentamentos habitacionais precarios, e atendimento
habitacional das familias residentes em areas de risco e reassentamento de familias removidas
das Areas de Restricdo a Ocupac3o e das Areas de Ocupacdo Orientada.
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O Decreto Estadual n210.499/2022 define alguns parametros especificos para
loteamentos, desmembramentos e condominios dentro de areas de interesse de manancial do
Estado. Para loteamentos e desmembramentos, a area minima do lote deve ser de 360 m?,
permitindo-se valores inferiores em Zonas Especiais de Interesse Social estabelecidas pelo
municipio, que no caso é de 150m? conforme a Lei Municipal n2 107/2016. No caso dos
condominios, a fracdo minima é de 250 m?.

Por sua vez, o municipio define parametros especificos de testada e lote minimos para
as zonas estipuladas na sua Lei de Zoneamento (Lei Municipal n.2 107/2016). De modo geral,
0s parametros das zonas respeitam o dimensionamento minimo estabelecido pela Lei
Municipal n.2 20/1964 e alteracGes, com nenhuma zona permitindo valores menores que doze
metros de testada e 360 m? de area total. A Unica excegdo ¢ a Zona Especial de Interesse Social
2 (ZEIS2), que estipula dimensionamentos minimos de 7,5m de testada e 150m? de &rea total
do lote, pela Lei Municipal n2 100/2015. Tais valores se justificam pela fungdo esperada de uma
ZEIS. A Tabela 31 apresenta os valores estabelecidos para as zonas urbanas do municipio.

Tabela 31: Parametros de parcelamento do solo por zonas - Lei Municipal n.2 107/2016

Testada,minima (m) Lote minimo (m?)

Eixo de Comércio e Servico 1 15 450
Eixo de Comércio e Servigo 2 20 760
Eixo de Comércio e Servico 3 40 2.000
Zona Central 1 15 450
Zona Central 2 15 450
Zona Residencial 1 15 600
Zona Residencial 2 12 420
Zona Residencial 3 12 360
Zona Residencial 4 12 360
Zona de Ocupacao Consolidada 12 360
Zona Industrial e de Servigos 1 40 2.000
Zona Industrial e de Servigos 2 30 5.000
Zona Especial de Servigos Intermodais 20 2.000
Zona Especial Academia Guatupé 50 10.000
Zona Especial de Interesse Social 2 7,5 150 M
Zona Especial do Centro Histoérico 15 450
Zona Especial Estrutural 15 450
Zona Especial de Ocupagdo Restrita 1 - -
Zona Especial de Ocupacgédo Restrita 2 15 600
Zona de Expansdo Urbana 50 5.000
Zona da Col6nia Murici 20 600
Zona Rural - 20.000

Nota: (1): Lote minimo estipulado pela Lei Municipal n2 100/2015.
Fonte: Consércio Cidadania (2025).
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Ao comparar-se 0s parametros legais do municipio com a situacdo atual de ocupacdo

do solo, percebe-se que, em geral, o municipio apresenta lotes de dimensdo maior que o

estabelecido pela zona em que esta parcela se insere. Esta situacdo ocorre, especialmente

dentro do perimetro urbano, concentradamente nas zonas mais centrais (bairros Aguas Belas,

Ouro Fino, Santo Antonio, Coldnia Rio Grande) e na porgdo nordeste (bairros Borda do Campo,

Dom Rodrigo, Ipé, Guatupé, Cristal) do municipio. Tal situacdo se mostra compativel com areas

de restricGes ambientais. Ainda, identifica-se uma uniformidade de lotes com mais de

20.000m? nas bordas do perimetro urbano. A Figura 85 apresenta o dimensionamento minimo

do lote conforme Lei de Zoneamento e o Mapa 7 os respectivos padrdes de ocupacado atual dos

lotes municipais face aos termos de drea minima.

Figura 83: Dimensionamento minimo dos lotes municipais conforme Lei de Zoneamento (Lei
Municipal n? 107/2016)
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ATabela 32 apresenta a comparacao entre os valores de lote minimo estabelecidos pela
Lei de Zoneamento e a dimensdo média do lote por zona. Para sua obtencdo, tanto em relacdo
a taxa de ocupacdo como ao coeficiente de aproveitamento, foi calculada as médias dos valores
dos itens por lote para cada uma das zonas urbanisticas.

Os dados reforcam que, em geral, os lotes atuais no municipio possuem dimensdes bem
acima das estabelecidas pela Lei, tanto na area urbana quanto na area rural, como por exemplo,
na ZR1, ZEAG, ZCM. Esta constatacdo, em termos gerais, pode ser entendida como uma
adequacdo a demandas especificas por lotes maiores pelo mercado imobilidrio, corroborando
com a definicdo legal em se tratar de parametros minimos a serem observados, ou regifes que
possuem ainda expressivas glebas que ndo passaram por processo de parcelamento do solo,
ou ainda foram parcelados antes da legislagdo atual. Em zonas de baixa densidade como na
ZR1, os lotes maiores podem garantir espacos mais qualificados, com maior permeabilidade do
solo e preservacdo de caracteristicas urbanas histéricas e ambientais. Por outro lado, lotes
maiores tendem a reduzir a densidade habitacional, podendo impactar a viabilidade de servicos
publicos, que dependem de uma base populacional mais robusta, além de dificultar a oferta de
lotes menores e mais acessiveis, limitando op¢des de moradia em areas urbanas mais centrais

e infraestruturas.

Tabela 32: Pardmetros de parcelamento do solo por zonas - Lei Municipal n.2 107/2016

Lote minime conforme
Lei de Zoneamento

Dimensdo média do Relacdo entre média do

(m?) lote (m?) lote real e lote minimo

Eixo de Comércio e Servico 1 450 1.307,01 290,45%
Eixo de Comércio e Servico 2 760 4.025,29 529,64%
Eixo de Comércio e Servico 3 2.000 3.447,86 172,39%
Zona Central 1 450 667.38 148,31%
Zona Central 2 450 602.81 133,96%
Zona Residencial 1 600 27.449,53 4.574,92%
Zona Residencial 2 420 1.099,07 261,86%
Zona Residencial 3 360 568,67 157,96%
Zona Residencial 4 360 496,07 137,80%
Zona de Ocupacdo 360 584,17 162,27%
Consolidada
Zona Industrial e de Servicos 1 2.000 16.063,68 803,18%
Zona Industrial e de Servigos 2 5.000 27.019,92 540,40%
Zona Especial de Servicos 2.000 1.750,92 87,55%
Intermodais
Zona Especial Academia 10.000 531.429,47 5.314,29%*
Guatupé
Zona Especial do Centro 450 615,44 136,76%
Historico
Zona Especial Estrutural 450 620,83 137,96%
Zona Especial de Ocupacgdo - 6.652,70 -
Restrita 1

REVISAOQ DO PLANO SioJosé CONSORCIO

% desbiils CDADANA



Produto 4a | Diagnéstico — Eixo 07 Y

Lote minimo conforme
Lei de Zoneamento

Dimensdo média do Relagdo entre média do

(m?) lote (m?) lote real e lote minimo
Zona Especial de Ocupacgédo 600 3.532,58 588,76%
Restrita 2
Zona de Expansdo Urbana 5.000 36.393,75 727,88%
Zona da Col6nia Murici 600 19.630,68 3.271,78%*
Zona Rural 20.000 37.626,03 188,13%

Fonte: Consércio Cidadania (2026).
* Por caracteristicas especificas de uso ocupagdo destas zonas, a relagdo entre lote real e lote minimo legal deve ser avaliada
considerando tais especificidades.

Avaliando-se os resultados da tabela, percebe-se que os padrdes de ocupacdo do
territério estdo em compasso com os parametros estabelecidos no zoneamento de uso do solo
urbano. Em média, a dimensdo do lote em S3o José dos Pinhais esta por volta de 540% acima
dos dimensionamentos minimos legais. Entendendo-se que a Lei estabelece um pardmetro
limite, que dificilmente serd alcangcado em sua plenitude, uma vez que as dindmicas de mercado
seguem seus proprios ritos, nota-se que o municipio possui potencial de aumento de densidade
de ocupagdo condizente com as caracteristicas do seu territdrio, ressalvando-se as areas com
restricBes, especialmente as morfoldgicas, dentre outras ambientais.

Finalizando as analises relativas as parcelas fundidrio-territoriais, observa-se, de modo
geral, uma estrutura territorial que demanda atencdo. A comparacdo entre os indicadores
legais de parcelamento e os dados amostrais das situacGes atuais revela que a ocupacao do
solo ndo pode ser compreendida como um fendmeno estatico, mas sim como um processo
continuo. Esse processo expressa as dinamicas fisico-territoriais que configuram o espaco
urbano.

3.2.1.3.  Pardmetros urbanisticos

Conforme ja explicitado, neste item é realizada analise do processo de ocupacgdo
relacionado aos principais parametros utilizados na normatizacdo do uso e ocupacdo do solo
urbano.

Taxa de ocupacdo consolidada por lote e bairro

A taxa de ocupacdo corresponde a relacdo entre drea de projecao da edificacdo e a drea
total do lote em que esta edificacdo se insere, expressa usualmente em percentual ou fracdo.
Em Sdo José dos Pinhais, a ocupacdo média dos lotes, considerando o conjunto de zonas
urbanas, é de 33,45%. Para sua obtencao, foi realizado calculo da média dos valores existentes
por lote em cada zona. A Tabela 33 apresenta a taxa de ocupacdo maxima estabelecida pela
legislacdo (Lei Municipal n2 107/2016 e alteragbes), a média de taxa de ocupacdo real e o
percentual de atingimento da taxa de ocupacdo maxima, ou seja, o percentual de lotes em cada
zona que extrapola a taxa de ocupacdao maxima determinada legalmente.
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Tabela 33: Taxa de Ocupagdo maxima legal, média real e proporc¢do de utilizacdo do limite maximo
legal, por zona

Percentual de

Taxa de Ocupacdo TaxNa de o atingimento da
Maxima (%) ocupagdo média taxa de ocupagdo
real (%) L
maxima (%)

ECS1 - Eixo de Comércio e Servico 1 60 54,72 47,45
ECS2 - Eixo de Comércio e Servico 2 60 44,48 31,99
ECS3 - Eixo de Comércio e Servigo 3 60 40,85 17,31
ZC1-Zona Central 1 80 55,41 16,62
ZC2 - Zona Central 2 60 51,39 37,69
ZR1 - Zona Residencial 1 40 13,23 6,45
ZR2 - Zona Residencial 2 50 36,48 40,55
ZR3 - Zona Residencial 3 60 56,27 50,03
ZR4 - Zona Residencial 4 60 56,10 47,95
ZOC - Zona de Ocupagdo Consolidada 50 52,72 59,45
ZIS1 - Zona Industrial e de Servicos 1 50 21,22 9,45
ZIS2 - Zona Industrial e de Servicos 2 40 21,60 17,34
ZESI| - Zona Especial de Servicos Intermodais 50 28,34 23,38
ZEA - Zona Especial Aeroportuaria - 10,29 -

ZEAG - Zona Especial Academia Guatupé 40 4,00 -

ZECH - Zona Especial do Centro Histérico 100 68,44 5,60
ZEE - Zona Especial Estrutural 60 55,30 50,15
ZEOR1 - Zona Especial de Ocupacgdo Restrita 1 10 37,79 78,89
ZEOR2 - Zona Especial de Ocupacdo Restrita 2 40 32,76 51,21
ZEU - Zona de Expansdo Urbana 25 14,51 18,30
ZCM - Zona da Col6nia Murici 50 3,90 -

Z001 —Zona de Ocupacdo Orientada 1 20 34,06 77,60
Z002 —Zona de Ocupacdo Orientada 2 20 17,89 38,89
Z003 —Zona de Ocupagado Orientada 3 20 12,14 18,30
Z004 —Zona de Ocupacdo Orientada 4 20 24,12 48,26
ZRO — Zona de Restricdo a Ocupacdo 10 31,52 84,02
ZUC1 —Zona de Urbanizagdo Consolidada 1 50 47,58 47,81

Fonte: Consércio Cidadania (2026).

A tabela permite observar zonas que estdo proximas do limite estabelecido em lei, em
termos de taxa de ocupacdo. E o caso da Zona Residencial 3 (ZR3), Zona Residencial 4 (ZR4) e
Zona de Urbanizacdo Consolidada (ZUC1) todas com menos de 5% de diferenca entre o limite
legal e a média praticada na zona, demonstrando haver uma consolidagao no seu processo de
ocupacdo. E outras zonas como a Zona Especial de Ocupacdo Restrita 1 (ZEOR1), Zona de
Restricdo a Ocupacdo (ZRO) e a Zona de Ocupacdo Consolidada (ZOC) ultrapassando o limite
estabelecido pela lei.

As demais zonas, de um modo geral, possuem ainda grande diferenca entre a taxa de
ocupacdo real e a estabelecida pela lei de Zoneamento, destacando a Zona Residencial 1 (ZR1)
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e a Zona de Expansdo Urbana (ZEU). Por outro lado, algumas zonas possuem percentual
elevado de lotes que extrapolaram o limite legal como a Zona de Ocupacao Orientada 1 (ZOO
1) e a Zona Especial de Ocupacdo Restrita 1 (ZEOR1).

O Mapa 8 apresenta a espacializacdo dos resultados, identificando que as zonas mais
centrais e as imediatamente proximas a essas possuem taxa de ocupacdo média real mais alta
em comparagdo com o restante da cidade. Esta situacdo também se observa nas regides
urbanas entre as rodovias BR-277 e BR-376, nas zonas com caracteristicas predominantemente
residenciais.
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Ao organizar os resultados por bairro, tem-se uma situacdo de diferente agregacao
territorial, permitindo-se complementar interpretacdes analiticas sobre o parametro, cujo
resultado é representado na Tabela 34.

Tabela 34: Taxa de Ocupag¢do média por bairro

Bairro Taxa de ocupacdo média atual (%)
Aguas Belas 53,59
Area de Instalacdo Aeroportuaria 34,63
Area Rural 0,39
Academia 45,50
Afonso Pena 57,43
Aristocrata 48,37
Aruja 20,88
Aviacdo 60,83
Barro Preto 5,17
Bom Jesus 51,03
Boneca do Iguagu 54,81
Borda do Campo 42,71
Cachoeira 7,33
Campina do Taquaral 8,86
Campo Largo da Roseira 41,84
Centro 55,68
Cidade Jardim 55,33
Col6nia Rio Grande 49,54
Contenda 29,29
Costeira 51,48
Cristal 40,48
Cruzeiro 57,58
Del Rey 36,49
Dom Rodrigo 26,09
Guatupé 48,23
Ind 57,67
Ipé 53,15
ltalia 61,17
Jurema 49,01
Miringuava 50,43
Ouro Fino 49,06
Parque da Fonte 56,06
Pedro Moro 53,84
Quissisana 59,88
Rio Pequeno 49,70
Roseira de Sdo Sebastido 49,47
Sdo Cristovao 55,10
Sao Domingos 51,20
Sdo Marcos 49,15
SRR TS AN
SAO JOSE DOS PINHAIS Jer!
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Bairro Taxa de ocupagdo média atual (%)

S3o Pedro 50,30
Santo Antonio 59,47
Zacarias 17,76

Fonte: Consércio Cidadania (2026).

Alguns bairros ja possuem taxas de ocupagao média acima de 50%, como é o caso dos
bairros Italia (61,17%), Aviacdo (60,83%), Quissisana (59,88%), Santo Antonio (59,47%), Cidade
Jardim (55,33%), Afonso Pena (57,43%), , Cruzeiro (57,58%), Sdo Cristévao (55,10%) e Centro
(55,68%). Interessante observar que o bairro Centro, apesar da alta densidade em termos de
ocupacdo do solo, ainda se encontra em nivel mais baixo em relacdo a outros mais periféricos
e de perfil de uso mais residencial. Os trés bairros com maior taxa de ocupag¢dao média
encontram-se proéximos as margens da rodovia BR-376 (BR 116 - Contorno Leste) e ao
aeroporto. Os demais estdao distribuidos no entorno da drea do aeroporto Afonso Pena e
proximos a regido central, em loteamentos voltados a ocupagdo por moradias. O Mapa 9 a
seguir apresenta estes resultados agregados por bairro.
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Coeficiente de aproveitamento por lote e bairro

O coeficiente de aproveitamento é um indice que estabelece o limite maximo de area
construida permitida num terreno, sendo o resultado da divisdo entre a area total construida e
a area do lote.

Foi definido a partir dos dados do cadastro municipal e, dos lotes em que esta
informacdo ndo constava no cadastro municipal, mas que havia informacdo no arquivo vetorial
da projecdo da edificacdo, esta foi considerada como area construida.

Em S3do José dos Pinhais, o coeficiente de aproveitamento médio dos lotes,
considerando todas as zonas urbanas consideradas como amostras da andlise empirica, é de
0,41. A Tabela 35 apresenta a média do coeficiente de aproveitamento aplicado por zona
urbana (real) e o parametro estabelecido pela lei de zoneamento vigente, além do percentual
de lotes que extrapolam o valor definido pela legislacdo.

Tabela 35: Coeficiente de aproveitamento basico conforme zoneamento e média real por zona

Coeficiente de Coeficiente de  Percentual de atendimento

aproveitamento. aproveitamen do coeficiente de
basico _ to real aproveitamento basico (%)

ECS1 - Eixo de Comércio e Servigo 1 2,5 0,70 0,62
ECS2 - Eixo de Comércio e Servigo 2 2,5 0,53 -
ECS3 - Eixo de Comércio e Servico 3 2,5 0,57 -
ZC1 - Zona Central 1 4,0 0,88 2,0
ZC2 - Zona Central 2 3,0 0,75 1,92
ZR1 - Zona Residencial 1 0,8 0,13 0,00
ZR2 - Zona Residencial 2 1,0 0,58 13,15
ZR3 - Zona Residencial 3 1,8 0,65 0,58
ZR4 - Zona Residencial 4 2,0 0,69 1,66
Z0C - Zona de Ocupacdo Consolidada 1,0 0,56 3,77
ZIS1 - Zona Industrial e de Servigos 1 2,0 0,23 0,00
ZIS2 - Zona Industrial e de Servigos 2 1,5 0,24 0,00
ZESI - Zona Especial de Servigos Intermodais 1,5 0,32 0,00
ZEA - Zona Especial Aeroportuaria - 0,10 -
ZEAG - Zona Especial Academia Guatupé - 0,04 -
ZECH - Zona Especial do Centro Histérico 2,0 1,14 13,79
ZEE - Zona Especial Estrutural 3,0 0,65 0,38
ZEOR1 - Zona Especial de Ocupagdo Restrita 1 0,1 0,41 79,44
ZEOR?2 - Zona Especial de Ocupagdo Restrita 2 0,8 0,45 1,45
ZEU - Zona de Expansdo Urbana 0,25 0,15 18,72
ZCM - Zona da Col6nia Murici 1,0 0,05 -
Z001 —Zona de Ocupagdo Orientada 1 0,2 0,35 77,60
Z002 —Zona de Ocupacdo Orientada 2 0,2 0,21 50,00
Z003 —Zona de Ocupagdo Orientada 3 0,2 0,13 18,95
Z004 —Zona de Ocupacdo Orientada 4 0,2 0,25 47,67
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Coeficiente de Coeficiente de  Percentual de atendimento

aproveitamento  aproveitamen do coeficiente de
basico to real aproveitamento basico (%)
ZRO — Zona de Restri¢cdo a Ocupacdo 0,1 0,32 82,64
ZUC1 - Zona de Urbanizagdo Consolidada 1 1,0 0,49 0,98

Fonte: Consércio Cidadania (2026).

A analise dos dados da tabela acima demonstra, de modo geral, um coeficiente de
aproveitamento real ainda bem abaixo do limite para cada zona urbana. Mesmo em zonas de
cardter prioritario para adensamento, como é o caso das zonas centrais, o percentual de
ocupacdo real ainda corresponde a apenas pouco mais de 20% do previsto para estas zonas.
No caso das Zonas Industriais e de Servigos 1 e 2, essa ocupac¢do ndo chega a 10% do previsto.
Por outro lado, a Zona Especial de Ocupacdo Restrita (ZEOR1) 1, que é prioritariamente voltada
a conservacao e preservacao dos recursos naturais, tem o coeficiente de aproveitamento real
correspondente a 79% do previsto no zoneamento.

O fato de a densidade construtiva prevista ser baixa, pode justificar parcialmente este
alto percentual de utilizagdo ja comprometido, além de alteragbes no parametro urbanistico,
menos restritivo, em outras legislacdes outrora. Ademais, algumas zonas integrantes da UTP
do Itaqui, como é o caso das Zonas de Ocupacdo Orientada 1 e 4 (ZO0O1/4), e Zona de Restricdo
a Ocupacdo (ZRO) possuem coeficientes de aproveitamento real acima do permitido pela
legislacdo vigente, que também pode ser fruto da aplicagdo do instrumento urbanistico da
outorga onerosa do direito de construir permitida, questdo que deve ser reavaliada quando da
revisdo do zoneamento da UTP do Itaqui.

Ao organizar os resultados por bairro, tem-se o resultado apresentado na Tabela 36.

Tabela 36: Coeficiente de aproveitamento médio real por bairro

Bairro Coeficiente de aproveitamento médio real

Aguas Belas 0,60
Area de Instalacdo Aeroportudria 0,38
Area Rural 0,05
Academia 0,48
Afonso Pena 0,70
Aristocrata 0,66
Aruja 0,22
Aviacdo 0,64
Barro Preto 0,11
Bom Jesus 0,68
Boneca do lguacu 0,73
Borda do Campo 0,44
Cachoeira 0,07
Campina do Taquaral 0,09
Campo Largo da Roseira 0,46
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Bairro Coeficiente de aproveitamento médio real

Centro 0,89
Cidade Jardim 0,69
Col6nia Rio Grande 0,56
Contenda 0,31
Costeira 0,61
Cristal 0,41
Cruzeiro 0,67
Del Rey 0,39
Dom Rodrigo 0,27
Guatupé 0,49
Ind 0,65
Ipé 0,56
Italia 0,67
Jurema 0,51
Miringuava 0,53
Ouro Fino 0,61
Parque da Fonte 0,65
Pedro Moro 0,70
Quissisana 0,61
Rio Pequeno 0,55
Roseira de S3o Sebastido 0,54
S&o Cristovao 0,70
Sao Domingos 0,70
Sao Marcos 0,53
S&o Pedro 0,68
Santo Antonio 0,64
Zacarias 0,20

Fonte: Consércio Cidadania (2026).

Como o coeficiente de aproveitamento médio real para os bairros refletem os
parametros das zonas urbanas em que estes se inserem, tem-se nos bairros mais centrais,
localizados em porc¢des do territério mais voltadas ao adensamento, médias de aproveitamento

mais altas em comparacdo com os bairros mais afastados.

De modo geral, o coeficiente real médio municipal é significativamente inferior ao
coeficiente basico permitido pela lei. Em diversos bairros e zonas (Mapa 10 e Mapa 11), o
potencial construtivo autorizado ndo tem sido plenamente utilizado — em especial em zonas
previstas para adensamento. Ainda que parte disso possa se explicar pela existéncia de grandes
glebas ainda desocupadas, também é importante considerar a necessidade de adequacgao dos
parametros ao dinamismo imobilidrio do municipio identificando formas de induzir ocupacdo
com maior intensidade das zonas previstas para adensamento prioritario, mantendo-se

condicionado a concepc¢do urbanistica geral da cidade.
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Produto 4a | Diagnédstico — Eixo 07 kS

Taxa de permeabilidade consolidada por lote e bairro

A taxa de permeabilidade é o percentual de um terreno que deve permanecer sem
elementos construidos que possam impermeabilizar a superficie do solo, permitindo a
infiltracdo da agua da chuva. A importancia deste parametro urbanistico se deve em razao do
seu efeito poder contribuir para a recarga do lencol fredtico, para a mitigacdo de inundacdes e
alagamentos e para auxiliar na manutencdo de um maior equilibrio ambiental. E expressa pela
relacdo entre a drea permeavel e a drea total do lote, em porcentagem.

A determinacdo da taxa de permeabilidade real na area urbana de Sdo José dos Pinhais
foi um processo que exigiu uma metodologia de geoprocessamento cuidadosamente planejada
para superar as lacunas dos dados existentes e garantir uma representacdo mais préxima da
realidade do solo. Inicialmente, a andlise partiu da ortofoto e da restituicao aerofotogramétrica
de 2019, que serviram como base para mapear o territério. Contudo, logo se percebeu que
essa restituicdo, apesar de abrangente, apresentava uma limitacdo significativa: ela
frequentemente classificava incorretamente como impermedveis areas que, por natureza, sao
permedveis. Casos como as faixas de dominio de vias e rodovias, tipicamente recobertas por
grama ou vegetacdo baixa, e trechos de calcadas que incorporam gramado, eram
representados como superficies impermeadveis, distorcendo o cenario da permeabilidade.
Diante dessas imprecisdes, e com o objetivo de refinar substancialmente a identificacdo dos
trechos urbanos, a metodologia evoluiu para um processo mais rigoroso de cruzamento da
restituicdo de 2019 com uma imagem ortorretificada minuciosamente processada. Esse
processamento da imagem ortorretificada foi um dos pilares da abordagem: a imagem foi
pixelizada com uma precisdo de trinta metros, e cada um dos aproximadamente 23 milhdes de
pixels resultantes foi submetido a uma reclassificacdo e calibracdo. Tal etapa demandou um
esforco consideravel de interpretacdo e horas dedicadas de processamento, consolidando uma
base de dados detalhada que se tornaria o fundamento para as andlises subsequentes.

O ponto crucial dessa metodologia foi o cruzamento estratégico entre a imagem
ortorretificada processada e a restituicdo original de 2019. Essa fusdo de dados permitiu ndo
apenas ajustar as classificacbes da restituicdo inicial (para este objetivo), mas também
aprimorar de forma significativa a identificacdo das dreas permeaveis e impermedveis em toda
a area urbana. O resultado desse trabalho de interpretacdo e processamento foi a obtencdo de
um mapa da permeabilidade do solo urbano (Mapa 12) com uma precisdo muito superior,
oferecendo uma compreensdo detalhada e confidvel das condi¢des reais do territorio para o
planejamento e a gestdo ambiental.
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Com base nos dados levantados, a presente analise se aprofundard em uma
comparacado crucial: de um lado, a taxa de permeabilidade legalmente estabelecida para cada
zona urbana do municipio de Sdo José dos Pinhais e, de outro, a taxa de permeabilidade real,
gue foi determinada e calculada através de um procedimento especifico de geoprocessamento.
Este comparativo detalhado nos permitira entender as discrepancias e conformidades entre o
gue a legislacdo prevé e o que de fato se observa no territério, oferecendo insights sobre a
ocupacdo do solo e seus impactos.

Para o primeiro momento, realizou-se a analise geral, por zona, considerando a taxa de

permeabilidade real de cada uma, considerando as areas como um todo (Tabela 37).

Tabela 37: Taxa de permeabilidade real por zona

Taxa de permeabilidade

Z Urb
ona Urbana real daszona (%)

ECS1 - Eixo de Comércio e Servico 1 24,14
ECS2 - Eixo de Comércio e Servico 2 26,84
ECS3 - Eixo de Comércio e Servico 3 42,58
ZC1 - Zona Central 1 28,30
ZC2 - Zona Central 2 30,57
ZR1 - Zona Residencial 1 73,97
ZR2 - Zona Residencial 2 41,09
ZR3 - Zona Residencial 3 24,81
ZR4 - Zona Residencial 4 23,78
Z0C - Zona de Ocupacdo Consolidada 27,38
ZIS1 - Zona Industrial e de Servicos 1 50,85
ZIS2 - Zona Industrial e de Servigos 2 57,53
ZESI - Zona Especial de Servigos Intermodais 51,95
ZEA - Zona Especial Aeroportuaria 75,82
ZEAG - Zona Especial Academia Guatupé 81,74
ZECH - Zona Especial do Centro Historico 18,51
ZEE - Zona Especial Estrutural 28,17
ZEOR1 - Zona Especial de Ocupacdo Restrita 1 47,12
ZEOR?2 - Zona Especial de Ocupagdo Restrita 2 38,93
ZEU - Zona de Expansdo Urbana 71,98
ZCM - Zona da Colonia Murici 41,05
Z001 - Zona de Ocupacdo Orientada 1 36,11
Z002 —Zona de Ocupagdo Orientada 2 56,66
Z003 —Zona de Ocupagdo Orientada 3 76,01
Z004 —Zona de Ocupacdo Orientada 4 42,07
ZRO — Zona de Restricdo a Ocupacao 48,01
ZUC1 —Zona de Urbanizagdo Consolidada 1 28,23

Fonte: Consércio Cidadania (2026).

Através da andlise da tabela e do mapa, é percebido que as zonas com o maior indice
de permeabilidade do solo sdo: ZEAG, ZO03, ZEA, ZR1 e ZEU. Em contrapartida, as zonas mais
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consolidadas, como a ZECH, a ZOC e a ZR3 e ZR4, destacam-se por apresentar os menores
indices de permeabilidade, refletindo seu elevado grau de urbanizacdo e adensamento.

Em S3o José dos Pinhais, a taxa de permeabilidade média dos lotes, considerando todas
as zonas urbanas, é de 45,23%. A Tabela 38 apresenta a taxa de permeabilidade minima
estabelecida pela lei de Zoneamento vigente e a situacdo atual do indicador.

Tabela 38: Relacdo da taxa de permeabilidade legal e taxa de permeabilidade real — média por lote

Taxa De Taxa De
Zona Urbana Permeabilidade  Permeabilidade Diferenca
e NI 6)___Real (%) J

ECS1 - Eixo de Comércio e Servigo 1 25 24,14 -0,86
EC2 - Eixo de Comércio e Servico 2 20 26,84 6,84
ECS3 - Eixo de Comércio e Servico 3 20 42,58 22,58
ZC1-Zona Central 1 10 28,30 18,3
ZC2 - Zona Central 2 20 30,57 10,57
ZR1 - Zona Residencial 1 50 73,97 23,97
ZR2 - Zona Residencial 2 40 41,09 1,09
ZR3 - Zona Residencial 3 30 24,81 -5,19
ZR4 - Zona Residencial 4 30 23,78 -6,22
ZOC - Zona de Ocupacdo Consolidada 40 27,38 -12,62
ZIS1 - Zona Industrial e de Servicos 1 30 50,85 20,85
ZIS2 - Zona Industrial e de Servigos 2 30 57,53 27,53
ZESI - Zona Especial de Servicos Intermodais 30 51,95 21,95
ZEA - Zona Especial Aeroportuaria - 75,82 -
ZEAG - Zona Especial Academia Guatupé 40 81,74 41,74
ZEIS2 - Zona Especial de Interesse Social 2 30 -30
ZECH - Zona Especial do Centro Historico 0 18,51 18,51
ZEE - Zona Especial Estrutural 30 28,17 -1,83
ZEOR1 - Zona Especial de Ocupacdo Restrita 1 80 47,12 -32,88
ZEOR?2 - Zona Especial de Ocupagdo Restrita 2 50 38,93 -11,07
ZEU - Zona de Expansdo Urbana 65 71,98 6,98
ZCM - Zona da Colonia Murici 40 41,05 1,05
Z001 —Zona de Ocupagdo Orientada 1 40 36,11 -3,89
Z002 — Zona de Ocupagédo Orientada 2 40 56,66 16,66
Z003 —Zona de Ocupagédo Orientada 3 40 76,01 36,01
Z004 —Zona de Ocupagdo Orientada 4 40 42,07 2,07
ZRO — Zona de Restricdo a Ocupacao - 48,01 -
ZUC1 - Zona de Urbaniza¢do Consolidada 1 30 28,23 -1,77

Fonte: Consércio Cidadania (2026).

Com base na andlise comparativa entre a taxa de permeabilidade legal estabelecida no
zoneamento e a taxa de permeabilidade real (média por lote), é possivel construir uma
argumentacdo detalhada sobre o atual cenario de ocupacdo do solo e suas implicagdes para o
planejamento urbano e a sustentabilidade ambiental. A permeabilidade do solo é um indicador
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crucial para a saude ambiental e urbana de qualguer municipio, influenciando diretamente a
recarga de aquiferos, o controle de enchentes, a amenizacdo de ilhas de calor e a
biodiversidade local. A presente analise, que confrontou as exigéncias legais de permeabilidade
com as condicdes efetivas do territorio em Sdo José dos Pinhais, revela nuances importantes
para a compreensdo da dindmica de ocupacdo do solo e para a projecdo de futuras diretrizes
de desenvolvimento. Como é descrita a seguir:

~ A Convergéncia entre Legal e Real em Areas Consolidadas: um dos achados mais
relevantes desta pesquisa é a constatacdo de que, de modo geral, a diferenca entre
a taxa de permeabilidade legal e a real ndo é significativamente grande,
especialmente nas zonas urbanas ja consolidadas, como ZC1-ZC2-ESC2. Sendo que
em outras zonas, também mesmo que uma diferenca bastante pequena, a
impermeabilizagdo média real de cada lote extrapola sutilmente o que foi
estabelecido como regra legal, como ZR3-ZR4-ZOC-ZEOR1 e ZUCL1. Este dado sugere
uma adesdo razoavel as normativas de zoneamento por parte dos proprietarios e
construtores. Mais do que isso, a andlise revelou que, na média, a taxa de
permeabilidade legal é ndo apenas respeitada, mas que ainda existe uma "reserva"
ou "sobra" de dreas permeaveis em muitas zonas. Embora se reconheca que taxas
de permeabilidade na faixa de 10% a 20% (exemplo Zonas Centrais) sejam
consideradas baixas em termos ideais de sustentabilidade — indicando um grau
elevado de impermeabilizagdo que pode gerar desafios ambientais a longo prazo —,
o fato de a ocupacdo real, calculada com base na permeabilidade de 28% e 30% do
total da area, estar em conformidade ou até mesmo exceder o minimo legal, € um
ponto a ser ponderado. Isso significa que, dentro do contexto das exigéncias atuais
e da densidade de ocupacdo verificada, o municipio ndo estd em uma situacao
critica de desrespeito generalizado as normas de permeabilidade. H4, portanto,
uma margem de manobra que pode ser estrategicamente utilizada em ac¢Ges de
planejamento futuro. Esta "reserva" representa um ativo ambiental que, se bem
gerido, pode mitigar impactos da impermeabilizacdo e ser incorporado em projetos
de infraestrutura verde e requalificacdo urbana.

~ Discrepancias Pontuais e o Potencial de Areas N3o Ocupadas: em contraste com a
conformidade geral, a analise também identificou algumas zonas onde a diferenca
entre a taxa de permeabilidade legal e a taxa real é bastante expressiva. Contudo,
uma investigacdo mais aprofundada dos dados processados elucidou que estas
discrepancias ndo sdo predominantemente resultado de transgressGes as
normativas, mas sim da existéncia de areas significativas ainda ndo ocupadas, de
lotes ndo edificados ou de glebas ndo parceladas dentro dessas zonas. Este é um
achado de grande importancia estratégica, revelando um potencial para o
planejamento urbano. As areas com maior taxa de permeabilidade real, devido a
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sua condicdo de "vazio urbano" ou "subutilizacdo", representam janelas de
oportunidade para: direcionamento do crescimento urbano, criacdo de
infraestruturas verdes (parques, pracas, bacias de retencdo de aguas pluviais,
corredores ecoldgicos ou outras solucdes baseadas na natureza, que contribuam
para a melhoria da qualidade ambiental e da resiliéncia urbana) ou reavaliar o
zoneamento e 0s parametros urbanisticos dessas zonas.

A seguir, estdo representadas duas imagens (Figura 86 e Figura 87) que ilustram as
situagBes contrastantes da permeabilidade do solo observadas no municipio. A primeira delas
foca em uma darea ja consolidada, caracterizada por um alto indice construtivo e uma
significativa taxa de ocupacdo, o que resulta, no geral, em baixas taxas de permeabilidade. Essa
¢ uma situacdo tipica de zonas densamente urbanizadas, como as residenciais ZR4, onde a
impermeabilizacdo do solo é predominante. Contudo, é importante notar que, em alguns lotes,
mesmo possuindo edificacles, a area livre restante é consideravelmente ampla, o que eleva
seu indice de permeabilidade individual, superando em muito a exigéncia legal minima de 10%
em certas situacdes. Em contrapartida, a segunda imagem apresenta uma das zonas de menor
densidade de ocupacdo, ainda em processo de consolidacdo urbana ou em suas franjas. Nestas
regides, a presenca de muitos lotes vazios ou glebas ainda ndo parceladas contribui
significativamente para uma maior drea de permeabilidade, refletindo um estagio de ocupacao
menos avancado e um cenario com maior capacidade de infiltracdo da dgua no solo.

Fonte: Consorcio. e Imagem: Esri, Maxar, Earthstar Geographics and the GIS User Community (2025)
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Figura 85: Imagem de lotes e glebas ndo parceladas na ZR1

Fonte: Consorcio Cidadania. e Imagem: Esri, Maxar, Earthstar Geographics and the GIS User Community (2025)

A analise da permeabilidade em S3o José dos Pinhais, através da comparacdo entre
dados legais e reais, oferece um panorama complexo e instrutivo. Se, por um lado, a relativa
conformidade nas dreas consolidadas e a existéncia de reservas de permeabilidade sao
indicativos positivos de que as normas tém sido, em alguma medida, eficazes, por outro, a
presenca de grandes areas ndo ocupadas com alta permeabilidade real aponta para um desafio
e uma oportunidade. O municipio deve, portanto, direcionar seus esforcos ndo apenas para a
manutengao da fiscalizagdo e do cumprimento das normas existentes, mas principalmente para
a elaboracdo de um planejamento estratégico que incorpore as '"reservas" e os "vazios"

urbanos identificados.

No Mapa 13 a seguir, € possivel verificar a classificagdo e os intervalos criados para
facilitar a andlise da situacdo da permeabilidade por zona. Uma observacdo importante para a
interpretacdao do mapa é que as zonas representadas com as cores mais escuras indicam as
areas mais permedveis. Desta forma, é possivel identificar claramente que as zonas
consolidadas e as residenciais de maior densidade, como as ZR4 ou as areas de ocupagao
consolidado, sdo aquelas que exibem a menor permeabilidade, um reflexo direto de sua

ocupagdo ja bastante significativa.
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Ao organizar os resultados por bairro, dispostos na Tabela 39, tem-se a possibilidade de
andlise em outro nivel de agregacdo. Observando a tabela e Mapa 14 referentes a
permeabilidade real, é notério que os bairros localizados na periferia, ou seja, agueles situados
nas bordas da area urbana, apresentam as maiores taxas de permeabilidade do solo.

Tabela 39: Taxa de permeabilidade média real por bairro

Bairro Taxa de permeabilidade média (%)
Aguas Belas 29,93
Area de Instalacdo Aeroportuaria 45,97
Academia 33,47
Afonso Pena 22,27
Aristocrata 31,69
Aruja 58,40
Aviacdo 19,44
Barro Preto 55,53
Bom Jesus 30,45
Boneca do Iguacgu 23,78
Borda do Campo 33,53
Cachoeira 79,39
Campina do Taquaral 74,62
Campo Largo da Roseira 26,34
Centro 27,74
Cidade Jardim 23,08
Col6nia Rio Grande 29,70
Contenda 49,22
Costeira 27,36
Cristal 35,54
Cruzeiro 26,88
Del Rey 39,27
Dom Rodrigo 51,53
Guatupé 27,66
Ind 22,90
Ipé 23,43
[talia 23,14
Jurema 36,57
Miringuava 29,41
Ouro Fino 28,99
Parque da Fonte 22,46
Pedro Moro 29,15
Quissisana 23,82
Rio Pequeno 34,48
Roseira de S3o Sebastido 29,09
S&o Cristovao 24,95
Sao Domingos 32,11
Sao Marcos 31,79
S&o Pedro 30,31
Santo Antonio 24,05
Zacarias 57,42

Fonte: Consércio Cidadania (2026).
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3.2.2. Capacidade de Saturacdo do Zoneamento

A capacidade de saturacdo é elaborada a partir dos parametros de uso e ocupacdo do
solo, é uma ferramenta que permite identificar a capacidade de oferta de espaco de acordo
com a legislagdo urbanistica atual e estimar a quantidade de habitantes que o territorio podera
ainda recepcionar. Também, permite realizar analises comparativas entre o dimensionamento
das zonas para esta revisao, considerando 0s usos propostos, as condicionantes ambientais, os

servicos e as infraestruturas existentes e previstos.

Além de estimar a capacidade maxima de absorcdo populacional a partir do
zoneamento vigente, o calculo de saturacdo permite identificar assimetrias territoriais entre
zonas com elevado potencial de adensamento e dreas cuja ocupacdo € limitada por
condicionantes ambientais, funcionais ou normativas. Dessa forma, o instrumento ndo se
restringe a uma projecdo quantitativa, mas subsidia a leitura critica do modelo de ocupacao
urbana proposto, evidenciando riscos de sobrecarga da infraestrutura, conflitos de uso do solo
e impactos potenciais sobre areas ambientalmente sensiveis.

A seguir sdo apresentadas as capacidades de saturacdo do zoneamento, considerando
suas especificidades.

3.2.2.1. Cdlculo de saturagcdo do zoneamento vigente — externo a drea de manancial de

abastecimento publico

Para o cdlculo da saturacdo do zoneamento vigente, compreendendo as dreas externas

aos mananciais de abastecimento publico de agua, o estudo considerou:

Numero de lotes previstos em cada zona (externo a drea de prote¢do de manancial de
abastecimento publico): para o calculo do nimero de lotes residenciais que poderiam ser
comportados em cada zona foram considerados:

- adrea liquida passivel de ocupacdo por lotes (area lotedvel): exclui-se 12% da area
total, correspondente a area publica, em conformidade com a legislagdo municipal
(10% da area liquida loteavel adicionado de 2% por considerar neste caso a area
bruta da gleba). O mesmo foi utilizado para a glebas subutilizadas;

— para o cdlculo da area das glebas passiveis de parcelamento foram descontadas as
areas de Reserva Legal averbadas, conforme consulta no SICAR (2026);

- 0 numero de lotes comportados pela zona, considerando a area liquida e o lote
minimo regulamentado;

- numero de lotes existentes vazios e subutilizados em cada zona;

- nado foram considerados os lotes na ZEOR1, zona destinada prioritariamente a
conservacao e preservacdao ambiental.
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Numero de unidades habitacionais previstas por lote (externo a area de protecdo de
manancial de abastecimento publico): para o cédlculo do nimero de unidades habitacionais
comportadas por lote, considerou-se:

- 0s parametros construtivos do lote minimo (lote minimo x coeficiente de
aproveitamento);

— 0 numero de pavimentos permitido na zona, sem considerar a transferéncia ou
outorga do direito de construir;

- somente considerou-se verticalizacdo nas zonas: ECS1, ECS2, ECS3, ZC1, ZC2, ZR3,
ZR4, ZECH, ZEE, que o zoneamento municipal permite;

- nos ECS 1 e 2 foi considerado apenas 30% dos lotes para verticalizagdo e uso
residencial;

- nas ZIS1 e ZIS2 foi considerado apenas 10% dos lotes com destinagdao ao uso
residencial (1 unidade habitacional por lote);

- para a projecdo do numero de unidades habitacionais, considerou-se uma situacao
mediana de saturagdo, onde 30% dos lotes teriam a verticalizagdo materializada.

Para estimar a populagdo, a metodologia considerou:

- numero de unidades habitacionais por zona, multiplicando o numero de lotes
residenciais possiveis pela média de nimero de habitantes por domicilio;

- considerou-se a média de 2,8 o numero de habitantes por unidade habitacional,
com base no censo demografico de 2022 do IBGE.

A Tabela 40 apresenta o cdlculo de saturacdo do zoneamento vigente para a sede urbana,
na area externa a area de protecdo de mananciais de abastecimento publico.
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Tabela 40: Calculo de saturagdo para o zoneamento urbano vigente (externo a area de protecdo de manancial)

. ‘ , NUmero Populacdo Populagdo : Densidade
, Numero Area de Numero , , ) . Densidade N
Area total da , . , . : Numero de totalde NUmerode estimadaa estimada a N habitacional
) 7 , Lote  maximo glebas maximo de  Numero de . : ; habitacional .
zona (externa Area total das Area lotedvel . N : lotes lotes unidades  ser acrescida @ ser acrescida . estimada
; . : minimo de lotes subutilizadas lotes (novos) lotes vazios . ) : . (unidade )
a0 manancial) glebas (m?) (m?) ) ) ) subutilizados aindaa  residenciais s/ com (unidade
5 (m?)  (novos) (existentes) (glebas (existentes) ) . ST L hab./ha) -
(m?) 5 i (existentes)  ocupar/ possiveis  verticalizacdo | verticalizagdo N hab./ha)
(glebas) (m?) subutilizadas) ; . legislacdo ;
produzir (conservador) parcial (existente)
Zona Central 1 - ZC1 1.797.120,00 | 2539540 | 22.347,95 | 450 50 0,00 0,00 83 7 140 4288 391 12.005 250 24
Zona Central 2 - ZC2 1.917.120,00 | 9553589 | 84.07158 | 450 | 187 | 95.535,89 187 156 8 538 8119 1505 22732 250 42
Zona Residencial 1-ZR1 | 5.352.910,00 | 4.595.465,35 | 4.044.009,51 | 600 | 6740 | 4.230.263,90 6.204 2 4 12950 12950 36261 36261 18 24
Zona Residencial 2- ZR2 | 2.192.310,45 | 1.683.695,37 | 1.481.651,93 | 420 | 3.528 | 710.581,37 1.489 535 6 5558 5558 15561 15561 56 25
Zona Residencial 3-ZR3 | 8.815.381,93 | 2.324.212,43 | 2.045.306,94 | 360 | 5681 | 1.514.178 45 3.701 368 23 9774 27953 27366 78268 135 32
Zona Residencial 4-ZR4 | 10.454.139,60 | 972.843,09 | 856.101,92 | 360 | 2378 | 348.092,90 851 692 15 3936 16925 11021 47389 250 16
Zona de Ocupagdo 6.753.061,51 | 1.558.070,11 | 1.371.101,70 | 360 | 3.809 | 1.172.751,26 2.867 942 19 7636 7.636 21382 21382 56 11
Consolidada - ZOC
Zonadelnddstriaede | ;¢ o)) 916 13 |10438.109,60| 9.185.536,45 | 2.000 | 4.593 | 7.167.594,09 3.154 52 27 7826 783 21.911 2.191 0 0,5
Servigos 1 - ZIS1
Zonadelnddstriaede | ) )10 095 96 | 9.818.517,02 | 8.640.294,98 | 5.000 | 1728 | 7.072.150,56 1.245 63 7 3043 1217 8520 3408 18 1
Servigos 2 - ZIS2
Zona Especial de Servicos | - c; a6 g6 | 31102323 | 27370044 | 2000 | 137 0,00 0 4 1 142 142 397 397 0 2
@ Intermodais - ZESI
g .
'S, | Zona Especial 2.413.003,91 0,00 0,00 0 0 0,00 0 0 0 0 0 0 0 0 0
5 | Aeroportuaria - ZEA
% | Zona Especial Academia
© (0]
2| 3 | oustups - 2646 0,00 0,00 0,00 10000 | O 0,00 0 0 0 0 0 0 0 56 0
Q| o -
5 | & |ZonakspecialdoCentro |, ;70 0 0,00 0,00 450 0 0,00 0 5 1 6 19 17 52 135 1
S| 5 Historico - ZECH
Q N
N ;‘E’Ea Especial Estrutural - | ) 200,00 | 31524108 | 277.412,94 | 450 | 616 | 12530420 245 51 3 916 12176 0 34094 250 80
|
Zona Especial de
Ocupacio Restrita 1 - 27.302.191,44 |12.354.832,53 0,00 0 0 |11.593.771,12 0 277 13 290 0 0 0 0 0
ZEOR1
Zona Especial de
Ocupagio Restrita 2 - 606.771,58 | 692.823,47 | 609.684,65 | 600 | 1016 0,00 0 0 0 1016 1016 0 2845 18 17
ZEOR2
6‘;22:;_?;3”530 26.886.600,00 | 25.179.732,49(22.158.164,59| 5000 | 4432 [21.952.871,15|  3.864 33 36 8364 8364 23420 23420 18 3
Eixo de Comércio e 220.700,00 | 31.891,08 | 2806415 | 450 62 0,00 0 13 0 75 75 211 211 0 3
Servigos 3 - ECS3
Eixo de Comércio e 3.404.660,00 0,00 0,00 760 0 0,00 0 102 12 114 1197 9% 3352 250 4
Servigos 2 - ECS2
Eixo de Comércio e 1.700.300,00 0,00 0,00 450 0 0,00 0 74 8 82 492 69 1378 250 3
Servigos 1 - ECS1
TOTAL 130.014.786,37 | 70.397.389,04 | 51.077.449,73| - | 34.957 | 55.983.095 23.806 3.452 190 62.405 | 108.909 168.129 304.946 : _
Fonte: Consorcio Cidadania (2026).
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A leitura da tabela destaca que a maior parcela do potencial de crescimento
populacional externo as areas de manancial concentra-se nas zonas residenciais de média e
alta densidade, especialmente ZR3 e ZR4, que, em funcdo de seus parametros urbanisticos
permissivos e da admissao de verticalizagdo, apresentam capacidade expressiva de geracdo de
novas unidades habitacionais. Essas zonas, somadas, respondem por parcela significativa do
acréscimo populacional estimado no cendrio de aproveitamento maximo do zoneamento

vigente.

A Zona Residencial 1 (ZR1) e a Zona Residencial 2 (ZR2), embora caracterizadas por
padrées predominantemente horizontais, também contribuem de forma relevante para o
aumento do numero de unidades habitacionais, sobretudo em razdo da extensa area lotedvel
e da presenca expressiva de glebas subutilizadas. Nesses casos, o potencial de saturacdo
decorre menos da intensidade construtiva e mais da disponibilidade territorial ainda passivel

de parcelamento.

As zonas centrais (ZC1 e ZC2) e os Eixos de Comércio e Servicos (ECS1, ECS2 e ECS3)
apresentam comportamento distinto: apesar da menor disponibilidade de glebas, concentram
elevado potencial de adensamento populacional associado a verticalizagdo parcial e a
multifuncionalidade do uso do solo. Esse padrdo reforca o papel dessas zonas como areas
estratégicas para o adensamento urbano, desde que acompanhado da adequada capacidade

de suporte da infraestrutura urbana e dos servicos publicos.

Em contraposicdo, zonas com vocacdo predominantemente econémica, como ZIS1,
ZIS2 e ZESI, apresentam baixa contribui¢gdo para o incremento populacional, em funcdo dos
grandes lotes minimos, da priorizacdo de usos ndo residenciais e da limitacdo normativa a
implantacdo de unidades habitacionais. Ja zonas de carater especial ou restritivo, como ZEOR1
e ZEA, ndo contribuem para o crescimento populacional, cumprindo funcdo relevante de
contencdo da expansdo urbana e protecdo ambiental.

A andlise da densidade habitacional estimada evidencia que, de modo geral, a
densidade existente nas diferentes zonas ndo ultrapassa os limites maximos previstos na
legislacdo urbanistica vigente. Em muitos casos, observa-se inclusive uma ocupacdo abaixo do
potencial normativo estabelecido, especialmente em zonas residenciais com pardmetros mais

permissivos quanto ao coeficiente de aproveitamento e ao nimero de pavimentos.

Ainda assim, mesmo considerando a densidade habitacional atualmente estimada, os
resultados do calculo de saturacdo indicam um acréscimo populacional expressivo. Esse dado
revela que a propria densidade real ja representa um patamar elevado de pressdo sobre o
territério, capaz de gerar incrementos populacionais significativos quando projetada sobre a
totalidade das dreas lotedveis. Nesse sentido, caso os parametros maximos de densidade
previstos na legislacdo fossem plenamente aplicados, o potencial de crescimento populacional
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seria substancialmente ampliado, intensificando de forma critica as demandas por
infraestrutura urbana, servicos publicos e sistemas de mobilidade, além de ampliar os impactos
territoriais e ambientais associados ao adensamento.

3.2.2.2.  Cdlculo de saturagdo do zoneamento da UTP do Itaqui vigente

No estudo apresentado a seguir, analisa-se a capacidade em relagcdo ao nimero de
lotes, unidades habitacionais e a populacdo aplicando-se os pardmetros construtivos do
zoneamento do solo urbano vigente da UTP do ltaqui.

A referida legislacdo estabelece diretrizes especificas para o parcelamento do solo nas
areas de mananciais, condicionando a aprovacdo de empreendimentos urbanos ao
atendimento de critérios técnicos voltados a preservacdao ambiental. Entre esses critérios,
considera-se para efeito de calculo de densidade apenas uma unidade habitacional por lote; a
aprovacgao de novos loteamentos utilizard a fracdo média dos lotes e a drea a ser considerada
para o calculo de densidade excluira as areas institucionais.

Assim, de maneira geral, o estudo considerou:

Numero de lotes previstos em cada zona: para o calculo do nimero de lotes residenciais
que poderiam ser comportados em cada zona foram considerados:

— aarea liquida passivel de ocupacao por lotes (exclui-se 10% das areas para vias de
acesso e areas institucionais;

— para o célculo da area das glebas passiveis de parcelamento foram descontadas as
areas de Reserva Legal averbadas, conforme consulta no SICAR (2026);

— 0o numero de lotes comportados pela zona, considerando a area liquida e a fracdo
ideal média prevista na legislagdo vigente;

- nuUmero de lotes existentes vazios e subutilizados em cada zona;

- nao foram considerados parametros para a ZUC2, pelo carater especifico da zona
(parametros sdo definidos pelas zonas contidas no zoneamento urbano do
Municipio);

Numero de unidades habitacionais previstas por lote: para o calculo do numero de
unidades habitacionais comportadas por lote, considerou-se:

- apenas uma unidade habitacional por lote.
Para estimar a populagao, a metodologia considerou:

- numero de unidades habitacionais por zona, multiplicando o nimero de lotes
residenciais possiveis pela média de nimero de habitantes por domicilio;
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- considerou-se a média de 2,8 o nimero de habitantes por unidade habitacional para
a area urbana, com base no censo demografico de 2022 do IBGE;

A Tabela 41 apresenta o cdlculo de saturacdao do zoneamento vigente da UTP do Itaqui.
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Tabela 41: Calculo de saturagdo para o zoneamento da UTP do Itaqui
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, Area de NUmero , NUmero total .
NUmero , . , NuUmero de Numero de . Densidade
, ‘ , , . . glebas maximo de Numero de de lotes . Populagdo e
Area total da Area total das | Area loteavel | Fracdo ideal maximo de N : lotes ) unidades ) habitacional
2 2 2 f 2 subutilizadas lotes (novos) lotes vazios - ainda a , . estimada a -
zona (m?) glebas (m?) (m?) média(m?) lotes (novos) ; , subutilizados residenciais ; liquida
Tl (existentes) (glebas (existentes) (existentes) ocupar / ST ser acrescida (UH/ha)
(m?) subutilizadas) produzir
E gona de Ocupagdo 2.858.090,00 | 2.723.546,98 | 245119228 | 20000 123 [2.523.887,91| 111 25 5 264 264 738 1
g Orientada 1 - Z001
Sla =
3 | g fona de Ocupagdo 1.913.200,00 | 1.789.110,05 | 161019905 | 10000 161 [1.139.269,50| 100 3 0 264 264 740 1
IS g Orientada 2 - Z002
2 :
3|8 gona de Ocupagdo 8.682.800,00 | 6.673.722,20 | 600634998 4000 1502 |5.644.420,77| 1.242 22 15 2.780 2780 7785 3
5 | o (Orientada 3 - 7003
o | = ~
g | g ffona de Ocupagdo 4.442.500,00 | 3.736.009,54 | 3362408,59 5000 672  [2.516.472,15| 443 99 2 1.216 1216 3406 3
= | T Orientada 4 - ZO04
w e . ~
T | & fona de Urbanizagdo 7418.600,00 | 506.23551 | 45561196 1000 456 414.039 83 364 645 29 1.494 1494 4183 2
8 % Consolidada 1 - ZUC1
2 | & [Zona de Urbanizagio
= Q
E 8 Lonsolidada 2 - 20c2 0,00 0,00 0,00 2000 0 0,00 0 0 0 0 0 0 0
g | fonadeRestricioa 6.035.490,00 | 1.057.954,76 0,00 0,00 0 976.758,37 0 56 9 0 0 0 0
S Ocupagao - ZRO
S TOTAL 31.350.680,00 | 16.486.579,04 |13.885.761,85 - 2913 | 13.214.849 | 2.260 850 60 6.019 6.019 16.852 -
Fonte: Consorcio Cidadania (2026)
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Os resultados do calculo de saturacdo para a UTP do Itaqui indicam que o potencial de
crescimento populacional da area é significativamente mais restrito quando comparado ao
restante da sede urbana, em funcdo dos parametros normativos especificos aplicaveis a areas
protegidas. O modelo adotado privilegia baixas densidades, grandes dimensdes de lote e a
limitacdo a uma unidade habitacional por lote, refletindo a prioridade conferida a preservacao
ambiental e a protecdo dos recursos hidricos.

As Zonas de Ocupacdo Orientada (ZOO1 a ZO0O4) concentram a maior parte do potencial
de producdo de novos lotes e unidades habitacionais da UTP, com destaque para a Z00O3 e a
Z004 - perfazendo um total de 11.191 habitantes, que apresentam areas loteaveis mais
extensas e maior niumero de glebas subutilizadas. Ainda assim, as densidades habitacionais
liquidas permanecem baixas, resultando em incrementos populacionais moderados quando
analisados em escala territorial.

A Zona de Urbanizagdo Consolidada 1 (ZUC1) combina maior nimero de lotes existentes
vazios e subutilizados com parametros urbanisticos relativamente menos restritivos. Mesmo
assim, o potencial de adensamento permanece limitado pela diretriz de baixa densidade
residencial imposta pelo decreto estadual.

Por sua vez, a Zona de Restricdo a Ocupacao (ZRO) exerce papel fundamental na
contenc¢do da ocupacgdo. Essa zona constitui elemento-chave na estrutura ambiental da UTP,
funcionando como area de amortecimento e protecdo do sistema hidrico.

De forma geral o cdlculo de saturacdo da UTP do Itaqui confirma um modelo territorial
orientado a baixa ocupacdo e a contencao do crescimento urbano, com impactos diretos na
limitacdo do adensamento e na preservacdo ambiental, mas que também imp&e desafios
relacionados a dispersdo urbana e a eficiéncia na provisdo de infraestrutura e servicos publicos.

3.2.2.3.  Cdlculo de saturagdo do zoneamento vigente —em drea de protecdo de manancial de

abastecimento publico

O Decreto Estadual n2 10.499/2022 reconhece no territério de Sdo José dos Pinhais,
duas bacias hidrograficas de mananciais superficiais operantes destinadas ao abastecimento
publico: o sistema do Rio Pequeno — Canal Agua Limpa e o sistema do Rio Miringuava. Nesse
contexto, o instrumento de capacidade de saturacdo constitui um parametro de controle
territorial que define limites maximos de densidade populacional e de ocupacdo do solo em
areas inseridas nas bacias de captacado, visando preservar a qualidade hidrica e a seguranca do
abastecimento.

No municipio, esse regramento incide sobre porcdes significativas do territério,
abrangendo areas situadas tanto no perimetro urbano quanto na zona rural associadas as
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bacias dos rios Pequeno e Miringuava. Contudo, para fins do cdlculo da capacidade de
saturacdo, a legislacdo considera apenas as dreas urbanas inseridas nas respectivas bacias
hidrograficas, ndo contemplando a populacdo residente nas porc¢des rurais. Além disso, a
parcela da Unidade Territorial de Planejamento (UTP) do Itaqui inserida no manancial do Rio
Pequeno ndo integra o cdlculo, uma vez que o proprio decreto estabelece que suas disposices
ndo se aplicam as dreas abrangidas por APAs e UTPs, que possuem normativas especificas
(Parand, 2022). As areas de incidéncia dos mananciais e o recorte utilizado para o célculo estdo
representados na Figura 88.

Figura 86: Localizagcdo das bacias de mananciais operantes em S3o José dos Pinhais, conforme Decreto
n.2 10.499/2022
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Fonte: Parana (2022).

Para estimar o impacto potencial do zoneamento urbano vigente sobre as areas de
manancial, foram realizados estudos que projetam a populacdo passivel de ser instalada nas
bacias hidrograficas, considerando os pardmetros urbanisticos atualmente estabelecidos.
Assim como para os cdlculos de saturacdo apresentados anteriormente, a metodologia partiu
de uma logica semelhante:
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Numero de lotes previstos em cada zona: para o célculo do nimero de lotes residenciais
gue poderiam ser comportados em cada zona foram considerados:

- a area liquida passivel de ocupacdo por lotes: exclui-se 35% das areas para vias de
acesso e areas institucionais no caso de zoneamentos residenciais e de 65% no caso
de zonas de servigos e industriais.

- 0 numero de lotes comportados pela zona, considerando a area liquida e o lote
minimo previsto na legislacdo municipal vigente, tendo em vista que este é
compativel com o decreto estadual n® 10.499/2022.

Ndmero de unidades habitacionais previstas por lote: para o cdlculo do nimero de
unidades habitacionais comportadas por lote, considerou-se:

- apenas uma unidade habitacional por lote.
Para estimar a populagdo, a metodologia considerou:

- numero de unidades habitacionais por zona, multiplicando o nimero de lotes
residenciais possiveis pela média de nimero de habitantes por domicilio;

— considerou-se a média de 2,8 o nimero de habitantes por unidade habitacional para
a area urbana, com base no censo demografico de 2022 do IBGE.

Quando sobrepostos o zoneamento municipal e as dreas de incidéncia dos mananciais,
verifica-se a presenca de 12 zonas, sdo elas: ZOC, ZEAG, ZEA, ZEOR1, ZEOR2, ZESI, ZIS1, ZIS2,
ZR2, ZR3, ZR4 e ZCM, cujos parametros urbanisticos resultam em potenciais distintos de
adensamento populacional e, consequentemente, de impacto sobre a capacidade de suporte
ambiental das bacias hidrograficas. A Tabela 42 apresenta as varidveis e os valores utilizados
no calculo de saturacdo proposto pelo Consdrcio, e a Tabela 43, apresenta o resultado
disponibilizado pela AMEP, com a atualizacdo do nimero de habitantes por domicilio segundo
o Censo Demografico do IBGE de 2022, ambos em consonancia com as diretrizes da AMEP.
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Tabela 42: Calculo de saturagdo do zoneamento vigente (em area de protecdo de manancial de abastecimento publico)

NUumero de Numero de ,
. NuUmero total
lotes vazios lotes .
) . de lotes ainda
(existentes) subutilizados

) a ocupar
(existentes) P ) /
produzir

Numero
maximo de
lotes (novos)
(glebas
subutilizadas)

Area de
glebas
subutilizadas
(existentes)
(m?)

Numero
maximo de
lotes
(novos)
(glebas)

Densidade
habitacional
liquida
(UH/ha)

Numero de
unidades
residenciais
possiveis

Lote
minimo
(m?)

Populacao
estimada a ser
acrescida

Area loteavel
(m?)

Area total da
gleba (m?2)

Area total da

zona (m?)

Zona Residencial 2 - ZR2 1.133.579,55 | 924.839,97 | 60114598 | 420,00 1431 697.384,97 1.079 103 4 2,618 2,618 7329 23
(@]
O Zona Residencial 3 - ZR3 397.798,07 | 164.531,78 | 10694566 | 360,00 297 164.531,78 297 102 1 697 697 1952 18
m
]
5 | g |Zona Residencial 4 - R4 1.991.360,40 | 753.892,05 | 490029,83 | 360,00 1361 266.706,71 482 208 2 2.053 2.053 5748 10
[ © ~
Z | @ |Zonade Ocupacdo 9.617.338,49 | 1.859.305,18 | 1208548,37 | 360,00 3357 540.479,09 976 769 30 5.132 5.132 15139 5
s | -= |Consolidada - ZOC
O s P N
@ | 2 |Zonadendustria e de 3.216.983,87 | 2.244.275,50 | 785496,43 | 2.000,00 393 1.149.906,40 201 74 7 675 675 1.890 2
Q| & Servigos 1 - ZIS1
) ) P .
S | g |Zonadelndistria e de 5.156.707,04 | 4.649.137,85 | 162719825 | 5.000,00 325 1.837.292,28 129 30 6 490 490 1372 1
a 3 Servigos 2 - ZIS2
%) o i i
2 | § |%ona Especial de Servicos 6.000.463,14 | 4.516.576,96 | 1580801,94 | 2.000,00 790 3.562.309,33 623 31 20 1.465 1.465 4101 2
O | o |Intermodais - ZESI
= = N 2o
Sls ;‘E’Ra Especial Aeroportudria - | 5 o;5 796 09 | 815.705,37 0,00 0,00 0 815.705,37 0 28 0 28 0 0 0
<
S ] N A
L | § |Zona Especial Academia 44537000 | 41550122 | 14542543 | 10.000,00 15 0,00 0 0 0 15 15 41 0
ol & Guatupé - ZEAG

c N
<< | ® |Zona Especial de Ocupagdo
(@4
2 | 2 |Restrita 1. ZEORT 5.795.488,56 | 3.942.847,06 0,00 0,00 0 3.832.253,00 0 49 3 52 0,00 0 0
o - =
& Zona Especial de Ocupacdo | 113 350 45 | 1582.163,35 | 553757,17 | 600,00 923 1.511.239,24 882 40 7 1.851 1.851 5184 9
w Restrita 2 - ZEOR2
()
< Zona da Colénia Murici-ZCM | 339.780,00 | 27.573,09 17922,51 | 600,00 30 27.573,09 30 8 2 70 70 195 2
o
<L
TOTAL 40.184.023,63 | 21.896.349,38 | 7.117.271,55 - 8.923 |14.405.381,26|  4.698 1442 82 15.145 15.065 42.952 -
Fonte: Consércio Cidadania (2026).
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Tabela 43: Calculo de saturagdo do zoneamento vigente (em area de prote¢do de manancial de abastecimento publico) - AMEP

Ndmero , Numero de :
) . Numero total de . - ; Densidade
Area total da zona ¢ . , . , maximo de : unidades Populagdo estimada a o -
. Area lotedvel (m?) Lote minimo (m?) lotes ainda a ) o ; habitacional liquida
(m?) lotes (novos) ) residenciais ser acrescida
ocupar / produzir e (UH/ha)
(glebas) possiveis

e Zona Residencial 2 - ZR2 1.133.579,55 736.826,71 420,00 1754 1.754 4,123 11544 36
(@]
g' Zona Residencial 3 - ZR3 397.798,07 258.568,75 360,00 718 718 3.491 9774 88
[a W

©
o § Zona Residencial 4 - ZR4 1.991.360,40 1.294.384,26 360,00 3596 3.596 32.360 90607 163
= o
§ :E Zona de Ocupagao Consolidada - ZOC 9.617.338,49 6.251.270,02 360,00 17365 17.365 35.077 98214 36
o |3
E © | Zona de Industria e de Servigos 1 - ZIS1 3.216.983,87 1.125.944,35 2.000,00 563 563 563 1.576 2
< o

(O]
< Q | Zona de Industria e de Servigos 2 - ZIS2 5.156.707,04 1.804.847,46 5.000,00 361 361 361 1011 1
L
o | g
g E Zona Especial de Servigos Intermodais - ZESI 6.000.463,14 2.100.162,10 2.000,00 1050 1.050 1.050 2940 2
O o
Z o—_
<z( né Zona Especial Aeroportuaria - ZEA 3.975.796,09 0,00 0,00 0 0 0 0 0
< o
S 2
n -3 | Zona Especial Academia Guatupé - ZEAG 445.370,00 155.879,50 10.000,00 16 16 16 44 0

c
®) [0}
25 gu Zona Especial de Ocupacao Restrita 1 - ZEOR1 5.795.488,56 0,00 0,00 0 0 0,00 0 0
Ll
'_
2 Zona Especial de Ocupagdo Restrita 2 - ZEOR2 2.113.358,42 553.757,17 600,00 923 923 923 2584 4
[a W
a Zona da Colonia Murici - ZCM 339.780,00 17.922,51 600,00 30 30 100 281 3
<
L
o
<t TOTAL 40.184.023,63 14.299.562,83 - 26.375 26.375 78.062 218.575 -

Fonte: Elaborado com base nos dados fornecidos pela AMEP (2026).
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Assim como exposto anteriormente, entre as zonas com maior potencial de incremento
populacional destacam-se as zonas residenciais de média e alta densidade, como a ZR3 e a ZR4,
configurando-se como as zonas com maior capacidade de geracdo de novas unidades
habitacionais nas dreas de incidéncia dos mananciais.

A Zona de Ocupacdo Consolidada (ZOC), embora caracterizada como area de baixa
densidade e voltada ao controle do crescimento urbano, também apresenta potencial de
adensamento habitacional. Essa zona corresponde a areas ja ocupadas ou parceladas, inseridas
majoritariamente em d4reas de manancial de abastecimento publico ou em porg¢des do
territério onde se busca disciplinar a expansao urbana. Ainda que seus parametros sejam mais
restritivos quando comparados as zonas residenciais de maior densidade, a ZOC reconhece e
legitima a permanéncia da ocupacdo urbana nessas areas, permitindo processos graduais de
adensamento associados a consolidagao do tecido urbano existente. Isso implica que a ZOC
exerce dupla funcdo, quando ao mesmo tempo em que controla o avanco do crescimento
urbano, também admite a intensificacdo do uso do solo em areas ja ocupadas, contribuindo
para o incremento populacional nas bacias de mananciais de abastecimento de agua.

Em contraposicdo, zonas de cardter ambiental e de protegcdo, como a ZEORI,
desempenham papel estratégico ao restringir integralmente a ocupacdo, constituindo areas
fundamentais para a manutencdo de corredores ecoldgicos e de protecdo hidrica. A ZEOR2 ja
permite ocupacdo residencial de baixissima densidade, mantendo sua funcdo relevante na
transicdo entre areas urbanizadas e territorios ambientalmente sensiveis.

Cabe destacar que as zonas predominantemente residenciais (ZR2, ZR3, ZR4 e ZOC) ja
apresentam densidades habitacionais elevadas quando comparadas ao limite de 18 unidades
habitacionais por hectare estabelecido pelo Decreto Estadual n? 10.499/2022, evidenciando
um patamar significativo de ocupacdo mesmo sob parametros normativos mais restritivos.

A andlise da capacidade de saturacdo das dareas de protecdo de mananciais de
abastecimento publico demonstra que o referido decreto estabelece limites populacionais
maximos compativeis com a preservacao dos sistemas hidricos, fixando o teto de 108.091
habitantes para a bacia do Rio Pequeno e de 36.945 habitantes para a bacia do Rio Miringuava.

Conforme estimativas realizadas através de cruzamentos por geoprocessamento
detalhadas no Eixo 6 - Ambiental, a populagdo estimada existente para a bacia do Rio Pequeno
é de 87.485 habitantes, enquanto para o Rio Miringuava corresponde a 3.138 habitantes,
totalizando 90.623 habitantes. A bacia do Rio Pequeno apresenta grau significativo de
ocupagdo e se aproxima do limite estabelecido pelo decreto (108.091 habitantes), o que
demanda especial atengdo, uma vez que o calculo de saturacdo indica a possibilidade estimada
de aproximadamente 218.294 habitantes, conforme estimativas da AMEP, e 133.575
habitantes segundo estimativas do consércio, caso seja plenamente explorado o potencial do
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zoneamento vigente da sede urbana. Esta diferenca entre as duas estimativas é em decorréncia
de um refinamento dos critérios e dados utilizados, considerando a populacdo ocupada
atualmente; desconsidera areas de reserva legal (restricdes ambientais) e utiliza as areas
liquidas (lotedveis) e os lotes vazios e subutilizados existentes. Sendo assim, a estimativa
realizada pelo consdércio se aproxima da capacidade limite de suporte dos mananciais de
abastecimento, embora ainda, acima do regulamentado pela legislacdo estadual.

A bacia do Rio Miringuava ainda apresenta ampla capacidade de absor¢do populacional
sob a dtica dos parametros normativos vigentes. Entretanto, a interpretagao desse potencial
de crescimento deve considerar que, o perimetro urbano da Col6nia Murici, principal area
urbana inserida nessa bacia, possui extensdo territorial reduzida e o manancial do Rio
Miringuava esta inserido nas Macrozonas de Producdo Rural e de Controle Ambiental. Dessa
forma, o limite populacional estabelecido pelo decreto representa uma capacidade tedrica de
suporte ambiental da bacia, ndo correspondendo necessariamente a um potencial imediato ou
factivel de urbanizacdo em larga escala para a Col6nia Murici. Em todo caso, o calculo de
saturacdo aponta um potencial de crescimento restrito a ordem de 195 habitantes para a Zona
da Coldnia Murici (ZCM), representando limites concretos a intensificacdo da ocupagdo urbana

nessa area.

Outro ponto a ser destacado, é que a drea compreendida entre a UTP do Itaqui e o
manancial do Rio Miringuava (por¢cdo do manancial do Rio Pequeno em area rural) constitui um
territério mais sensivel sob a 6tica do ordenamento territorial. Trata-se de uma regido que
concentra pressdes crescentes por ocupagdo urbana, caracterizadas pela presenca de
parcelamentos irregulares, ocupacao dispersa do territorio e fragilidades na provisdo de
infraestruturas, com destaque para os impactos potenciais sobre a qualidade hidrica do sistema
do Rio Pequeno.

Dito isso, a0 mesmo tempo em que as areas de manancial de abastecimento funcionam
como instrumentos de contencdo da expansao territorial, também suscitam reflexdes sobre a
eficacia da manutencdo de determinadas areas em zona rural, onde o controle da ocupacdo
tende a ser mais limitado. A incorporacdo de dreas de pressao por ocupacao existentes poderia
implicar em uma maior regulacdo do parcelamento do solo, implantacdo de infraestrutura de
saneamento e integracdo a malha urbana existente. Essa discussdo deve considerar, contudo,
0s riscos associados a inducdo do adensamento e seus potenciais impactos ambientais,
principalmente sobre a qualidade hidrica.

3.2.2.4. Sintese da capacidade de saturacdo do zoneamento e de suporte das dreas de

protecdo de mananciais de abastecimento

A analise integrada da capacidade de saturacdo do zoneamento urbano vigente
demonstra que o modelo territorial atualmente estabelecido no municipio projeta um
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potencial de crescimento populacional de grande magnitude, mesmo quando considerados
cenarios conservadores de ocupacdo. A maior parcela desse acréscimo concentra-se na sede
urbana externa as areas de protecdo de mananciais, revelando um padrdo de crescimento
fortemente direcionado as zonas residenciais de média e alta densidade e aos eixos
estruturantes do territério urbano.

A consolidacdo dos resultados por recorte territorial demonstra que, ainda sem a plena
aplicacdo dos pardametros maximos previstos em legislacdo, especialmente aqueles associados
a verticalizacdo, o potencial de incremento populacional ja atinge patamares elevados,
conforme exposto na Tabela 44. A diferenca expressiva entre o cendario conservador e o cenario
que admite verticalizacdo parcial evidencia o papel central do zoneamento como indutor direto
do adensamento urbano, ampliando significativamente as pressdes sobre a infraestrutura
existente, os sistemas de mobilidade, os equipamentos publicos e a provisdo de servicos
urbanos.

Tabela 44: Populagdo estimada total a ser acrescida de acordo com os calculos de saturagdo do
zoneamento vigente

Recorte territorial Populacdo estimada a ser acrescida (habitantes)

Sede urbana (area externa a area de protecdo  168.129 hab. (cenario conservador)

de manancial de abastecimento publico) 304.946 hab. (considerando verticalizagdo parcial)
Sede urbana e Coldnia Murici sob area de
protegcdo manancial de abastecimento publico
UTP do ltaqui 16.852 hab.
227.933 hab. (cenério conservador)

364.750 hab. (considerando verticalizacdo parcial

42.952 hab.

Total

Fonte: Consércio Cidadania, 2026.

Adicionalmente a populagdo existente no territdrio urbano de Sdo José dos Pinhais, que
perfaz um total de 309.323 (IBGE, 2023), tem-se uma estimativa de acréscimo de 364.750
habitantes (considerando verticalizagdo parcial do territdério), ou seja, mais que o dobro da
populacdo atual, totalizando uma populacdo estimada em 674.073 habitantes.

No que se refere as dreas de protecdo de mananciais, os resultados indicam uma tensdo
estrutural entre os limites ambientais impostos pela capacidade de suporte hidrica e o
potencial de ocupacdo permitido pelo zoneamento urbano vigente. Ainda que essas areas
estejam submetidas a parametros mais restritivos, o volume populacional projetado confirma
que o controle normativo, por si sé, ndo elimina os riscos associados ao adensamento,
sobretudo quando considerado o efeito cumulativo da ocupacdo existente e da possibilidade
de expansdo futura. Esse quadro é particularmente sensivel na bacia do Rio Pequeno, que ja
apresenta grau elevado de ocupacdo e aproxima-se dos limites populacionais estabelecidos
pelo Decreto Estadual n? 10.499/2022, e extrapola se considerarmos a capacidade de
acréscimo pela saturacdo do zoneamento vigente

REVISAO DO PLANO ¢ S3olJosé CONSORCIO

. dasPias COADAIA



Produto 4a | Diagndstico — Eixo 7 [REL

A UTP do Itaqui, por sua vez, apresenta contribuicdo pouco expressiva para o
crescimento populacional total, confirmando seu papel como territério de ocupacdo
controlada e baixa densidade. Essa assimetria territorial reforca a concentracdo do crescimento
urbano em recortes especificos do municipio, o que tende a aprofundar desigualdades
espaciais e a intensificar conflitos de uso do solo nas dreas mais adensaveis.

Um aspecto central revelado pela andlise diz respeito a relacdo entre densidade
habitacional existente e densidade prevista em legislacdo. De modo geral, a densidade real
observada nas diferentes zonas ndo ultrapassa os limites normativos estabelecidos. Ainda
assim, mesmo operando abaixo ou em consonancia com a densidade legal, o territdrio ja
apresenta capacidade de absorcdo populacional extremamente elevada. Isso demonstra que a
propria densidade existente, quando projetada sobre a totalidade das areas loteaveis, resulta
em incrementos populacionais expressivos. Caso os parametros maximos de densidade
previstos na legislacdo fossem plenamente aplicados, o potencial de crescimento seria
substancialmente ampliado, configurando um cendrio critico de pressdo sobre a capacidade de
suporte urbana e ambiental.

Esse contexto revela uma problemadtica estrutural do zoneamento vigente: a
manutencdo de densidades legais elevadas, ainda que nem sempre alcancadas na pratica,
representa um risco latente de indugdo a um crescimento urbano excessivo, pouco compativel
com a infraestrutura existente, com a protecdo dos mananciais de abastecimento publico e
com a sustentabilidade territorial no médio e longo prazo. Assim, a capacidade de saturacdo se
consolida como instrumento fundamental para orientar a revisdo dos parametros urbanisticos,
o direcionamento espacial do crescimento urbano e a definicdo de estratégias que conciliem
adensamento, eficiéncia urbana, preservacdo ambiental e qualidade de vida da populagao.

3.2.3. Uso do solo urbano

Aandlise do uso do solo urbano constitui instrumento fundamental para a compreensao
da organizacdo espacial do municipio, permitindo identificar padrdes de ocupacdo, dinamicas
de expansdo urbana, relacdes entre funcdes urbanas e eventuais conflitos de uso do territdrio.
A leitura da distribuicdo dos usos possibilita avaliar o grau de consolidacdo das areas
urbanizadas, a presenca ou ndo de centralidades, a articulacdo entre atividades produtivas e
residenciais, bem como os vetores de crescimento e transformacao do tecido urbano.

A base cartografica de lotes/imoveis utilizada na analise passou por processo de ajuste
e compatibilizacdo fundiaria, tendo como referéncia principal o Cadastro Imobilidrio Municipal.
Considerando que a base cadastral da prefeitura apresentava lacunas pontuais de delimitacao,
especialmente em areas de transicdo urbano-rural, procedeu-se a complementacdo da malha
fundiaria por meio da integragdo com as bases do Cadastro Ambiental Rural (CAR) e do Sistema
de Gestdo Fundiaria (SIGEF).
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Essa compatibilizacdo consistiu na sobreposicdo e andlise comparativa das geometrias
disponiveis, priorizando a base municipal sempre gque existente e utilizando os limites
provenientes do CAR e do SIGEF para preenchimento de vazios cartograficos ou ajustes de
continuidade territorial da malha de imdveis. Embora a presenca de imdveis rurais cadastrados
em areas atualmente inseridas no perimetro urbano represente uma inconsisténcia cadastral
e juridica, sua incorporacao metodoldgica permitiu maior coeréncia espacial da base de analise,
contribuindo para uma leitura mais abrangente e possibilitando estimativas mais precisas da
distribuicdo dos usos do solo. Como resultado desse processo de consolidacdo cartografica, a
base final totalizou 78.890 imdveis considerados na analise.

Dessa forma, os usos por lotes passaram por um processo de refinamento, além de
considerar o uso cadastrado na base cadastral da prefeitura, também foram identificados usos
predominantes por meio de interpretacdo visual de imagens de satélite atualizadas para o ano
de 2025 (Mapa 15). A Tabela 45 apresenta os percentuais de uso do solo por lote/imével, tanto
para a sede urbana quanto para o distrito da Colénia Murici, permitindo a caracteriza¢do da
distribuicdo funcional do territério urbano municipal.

Tabela 45: Percentuais de categorias de uso do solo por lote/imovel

Uso Percentual
Administragdo publica VWY 0,01%
Atividade agrossilvipastoril NN 0,38%
Comercial A N 3,95%
Especiais / Comunitarios / Especifas 0,56%
Industrial 0,93%
Oficinas / Depdsitos 0,88%
Outros / N3o classiﬂcE8 29,12%
Residencial 54,43%
Servicos N 1,72%
Usomisto 8,02%

Fonte: Elaborado com base no. Cadastro Imobilidrio (2025).

A analise da espacializacdo dos usos atuais na drea urbana do municipio apresenta um
predominio do uso residencial em um arco que engloba as porc¢des a Norte, Oeste e Sul do
poligono referenciado pelo Aeroporto Afonso Pena. Sdo dreas de ocupagdo mais antiga, mais
proximos do polo metropolitano em que o uso residencial se consolidou. Tal situacdo ocorre
mesmo nas areas junto a regido central, em que, ainda que 0s usos comerciais e especiais
ocorram em maior proporgao, sdo menores que o uso habitacional. Apesar desta concentragao,

8 A categoria “Outros / Ndo classificado” é resultado da n3o existéncia da informac3o na base cadastral da prefeitura e
impossibilidade ou imprecisdo na identificacdo por imagem de satélite.
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0 uso residencial se desenvolve em nucleos ao longo de todo perimetro urbano, em especial
ao longo da Borda do Campo, a nordeste do perimetro urbano e no bairro Sdo Marcos, na
por¢cdo mais ao sul. Sdo ocupacSes mais recentes, que surgiram induzidas pelas conexdes
viarias das rodovias federais BR-277 e BR-376, que cortam o municipio.

Estas rodovias - BR-277, BR-376 e BR 116 - Contorno Leste — articulam usos do solo
voltados ao apoio logistico e aos grandes empreendimentos industriais do municipio. As
grandes montadoras automobilisticas que se instalaram no municipio no fim do século passado
reforcaram um processo de mudanca de uso e ocupacdo do solo ao longo das vias citadas, com
lotes de maior dimensdo e usos bastante diversificados.

Ao longo da BR-277, em sua por¢ao norte, hd uma forte integracdo entre o uso
residencial, em lotes unifamiliares e condominios, com lotes de grande dimensao voltados ao
uso industrial e depdsitos, resultando em um tecido urbano bastante articulado internamente,
ainda que menos integrado com o restante da area urbana por conta da prépria rodovia, cuja
categoria que limita muito sua transposicdo. Nesse contexto, observa-se a ocorréncia de
conflitos potenciais entre o uso logistico-industrial e o uso habitacional, especialmente
relacionados ao aumento do fluxo de veiculos pesados, geracdo de ruidos, impactos na
seguranca vidria e pressao sobre a infraestrutura urbana local, o que pode exigir maior
compatibilizacdo entre os usos e diretrizes urbanisticas especificas para essas areas.

J4d ao longo da BR-376, o uso industrial e de depdsitos se mostra menos articulado com
os demais elementos do tecido urbano, pois possui grandes glebas com usos caracterizados
como rurais. A BR 116 - Contorno Leste, por sua vez, apresenta grande densidade de usos
comerciais e industriais, especialmente em sua franja leste e sul, com lotes de médias e grandes
dimensobes. Estes usos se enquadram de forma mais apropriada em sua relagdo com a rodovia,
pois demandas acessos em menor frequéncia se comparados com usos residenciais, com
consequéncias favoraveis tanto a sociedade como a fungdo precipua da rodovia.

Necessita destaque a presenca significativa de propriedades com uso agrossilvipastoril
inseridas na area urbana. Embora a Zona de Expansdo Urbana seja a Unica zona que admite
formalmente esse uso, observa-se sua ocorréncia em outras zonas, como na ZR1, na ZESI e,
sobretudo, nas areas de transicdo entre o perimetro urbano e a zona rural. Essa situacdo
evidencia a permanéncia de caracteristicas rurais em porces do territdrio urbanizado,
revelando processos de urbanizacdo incipiente e indicando territérios com baixa densidade de
ocupacdo e forte interface entre atividades produtivas rurais e usos urbanos.

Na Colbnia Murici, observa-se a permanéncia de usos agrossilvipastoris associados a
predominancia de usos mistos e industriais. Esse padrdo reflete a dinamica territorial do
distrito, caracterizada pela coexisténcia entre atividades produtivas rurais, empreendimentos
industriais e ocupac®es de carater urbano ainda em processo de consolidacdo. Tal configuracédo
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evidencia o papel do distrito como territério de transicdo funcional, onde a presenca de

infraestrutura logistica e industrial convive com areas produtivas rurais e ocupacdes dispersas.

Considerando que, em geral, o uso do solo reflete a préopria evolugdo da ocupacdo
urbana do municipio, as dreas ocupadas a mais tempo sdo consolidadas a partir do uso
residencial, enquanto as dindmicas mais recentes, que refletem um perfil mais industrial e
logistico, se refletem em ocupac¢Ges industriais e de servigos gerais ao longo das rodovias, em
areas incorporadas ao perimetro urbano mais recentemente. Esse padrdo evidencia a
influéncia da infraestrutura vidria regional na estruturacdo do territério urbano, favorecendo a
instalacdo de atividades econdmicas de maior porte e induzindo transformacdes graduais no
uso e ocupacdo do solo nas areas adjacentes aos principais eixos de mobilidade.

Paralelamente, observa-se a formacdo de territdrios com caracteristicas funcionais
diversificadas, onde usos residenciais, comerciais, industriais e de servicos coexistem,
configurando dreas com diferentes niveis de consolidagdo urbana e complexidade funcional.
Esse cenario reforca a importancia do planejamento urbano na promocdo da compatibilizacao
entre usos, especialmente em areas de interface entre zonas predominantemente residenciais
e corredores logisticos e produtivos, de modo a minimizar conflitos de uso e qualificar a
organizacgdo espacial do municipio.

Além disso, a distribuicdo dos usos evidencia a presenca de areas de baixa densidade,
principalmente em zonas de expansdo urbana, que se configuram como territorios estratégicos
para o direcionamento do crescimento urbano. Nestas regides, ainda se observam ocorréncias
de usos agrossilvipastoris, admitidos apenas na Zona de Expansdao Urbana, o que reforca o
cardter de transicdo dessas areas. Trata-se de territdrios com potencial para absorver novas
dindmicas de ocupacdo, devendo ser considerados no planejamento municipal para
organizac¢do da expansdo urbana e implantacdo gradual de infraestrutura.
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Aeroporto Internacional Afonso Pena

Entre as varias dindmicas urbanas que geram pressdes e conflitos relacionados a
ocupacdo, em S3o José dos Pinhais é notdvel a discussdo a respeito da ampliacdo da capacidade
de atendimento do Aeroporto Internacional Afonso Pena por meio da criacdo de uma nova
pista de pouso e decolagens que, se de um lado traz impactos negativos sobre a ampliacdo de
restricdes de uso de seu entorno, por outro, incrementa as atividades aeroportuarias com os
decorrentes beneficios diretos e indiretos. Representa a principal infraestrutura aeroportudria
do estado, com influéncias marcantes em Santa Catarina, razdo pela qual merece cuidados
analiticos.

O Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) do projeto aponta que a nova pista demandara
alteracGes no tecido urbano a sudeste do aeroporto, tanto em termos de desapropriacdes
guanto em alteracBes no sistema viario local. Sdo previstas desapropriacées de 145 matriculas
imobilidrias e a descontinuidade das ruas Constante Moro Sobrinho e Anténio Moro, que
atualmente conectam os bairros Quissisana e Cruzeiro. Com a interrupcdo, a alternativa mais
viavel, de acordo com o EIV, é a criacdo de um desvio viario por ruas ja existentes que, como
contrapartida de mitigacdo do empreendimento, devem ser readequadas para o novo fluxo
(Figura 89).

Figura 87: Vias a serem descontinuadas de acordo com o EIV da nova pista do Aeroporto Afonso Pena
(esquerda) e alternativa proposta (direita)

Fonte: CCR Aeroportos.

Apesar de ser apontada como a melhor solugdao em termos de viabilidade, é importante
notar que esta alternativa aumenta significativamente o tempo de deslocamento entre os
bairros. Também sdo relevantes os impactos na rede de transporte coletivo que, na regido, é
dependente da conexdo atual. Além disso, ainda ndo estdo claras quais melhorias e
aperfeicoamentos seriam necessarios no sistema vidrio existente para comportar a nova rota
proposta. No caso, da Rua Jodo Alves Figueiredo, trata-se de via local conforme a hierarquia
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vidria municipal, com boa parte dela inserida em um contexto residencial bastante consolidado
cuja secdo transversal da via é limitada por ndo haver recuos frontais nas ocupacdes dos lotes,
gue podem gerar dificuldades adicionais para realizar grandes intervencdes de melhoria que
venham a acomodar o aumento do fluxo de veiculos sem o surgimento de conflitos com a
ocupacdo atual, conforme pode ser observado na Figura 90.

Figura 88: Trecho da rua Jodo Alves Figueiredo

Fonte: Google Street View.

3.2.4. Uso do solo municipal

A analise do uso e cobertura do solo no municipio fundamenta-se nos dados do
MapBiomas (2024), espacializados no Mapa 16. De forma geral, observa-se a predominancia
de trés grandes classes de uso no territorio municipal: dreas ndo vegetadas, areas

agricolas/pastagem e dreas de formacdo florestal.

Essas classes de uso se distribuem de maneira heterogénea e se interseccionam de
forma difusa com o perimetro urbano. Na porgcdo norte do municipio, inserida no perimetro
urbano, verifica-se uma concentragao expressiva de areas ndo vegetadas, caracteristica
associada a ocupacdo urbana consolidada. Nesse setor, identificam-se ainda recortes pontuais
de formacdo florestal, mosaico de usos e areas de pastagem, predominantemente localizados
em Areas de Preservacdo Permanente (APPs) ao longo dos cursos d’agua e do canal extravasor,
indicando a permanéncia de usos e coberturas associados as restrices ambientais.

A medida que se avanca em direcdo ao sul do perimetro urbano, o padrdo de uso do
solo torna-se mais diversificado, com a presenca simultanea de atividades agricolas e de
pastagem, areas nao vegetadas e fragmentos de vegetagdo. Essa heterogeneidade evidencia
uma transicdo gradual entre usos urbanos e rurais, sem uma ruptura espacial nitida.

No prolongamento do perimetro urbano ao sul, especialmente ao longo do eixo da BR-
376, essa mescla de usos se intensifica. Observam-se extensas areas classificadas como ndo
vegetadas, notadamente nas regides de Sdo Marcos e Campo Largo da Roseira, intercaladas
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com usos rurais e areas vegetadas. Essa configuracdo resulta na presenca de vazios urbanos
intra-perimetro, que atualmente funcionam como faixas de transicdo entre o tecido urbano e
o espaco rural, ainda que formalmente inseridas no perimetro urbano.

Fora do perimetro urbano, destacam-se duas grandes concentra¢des de uso do solo. A
primeira corresponde as areas de agricultura e pastagem, localizadas predominantemente na
borda externa do perimetro urbano. A segunda refere-se as areas de formacdo florestal,
concentradas na porcdo leste do municipio, em continuidade territorial com municipios
vizinhos, como Paranagud, e em proximidade com o Parque Nacional Guaricana. Entre essas
duas classes, observa-se uma delimitacdo relativamente clara, associada ao limite entre a
Macrozona de Producdo Rural e a Macrozona de Controle Ambiental.

No interior da Macrozona de Producdo Rural, o uso do solo é marcado pela
predominancia das atividades agricolas e de pastagem, com a presenca de formacdes vegetais
concentradas principalmente nas APPs. H& também ocorréncias pontuais de areas nao
vegetadas e ocupadas, além de registros de uso associado a mineragdo, de forma dispersa, com
alguns nucleos de maior concentracdo em localidades rurais especificas. Apesar dessa
diversidade interna, o uso agricola se destaca como a matriz predominante dessa macrozona.

A partir do limite da Macrozona de Controle Ambiental, verifica-se a transicdao para
extensas areas de cobertura vegetal continua, associadas a presenca de Unidades de
Conservagao. Destacam-se, nesse contexto, unidades de Protegdo Integral, como o Parque
Nacional Guaricana e o Refugio de Vida Silvestre (REVIS) Municipal Del Rey, bem como unidades
de Uso Sustentavel, incluindo a Area de Protecdo Ambiental (APA) Estadual do Miringuava (em
previsdo), a APA Estadual de Guaratuba e a APA Estadual do Rio Pequeno.

De forma geral, observa-se que as delimita¢des territoriais institucionais, em especial o
macrozoneamento municipal e as Unidades de Conservacao, apresentam coeréncia com 0s
padrdes de uso e cobertura do solo identificados, contribuindo para a ordenacdo territorial
conforme suas diretrizes. Ainda assim, destaca-se a presenca significativa de usos rurais no
interior do perimetro urbano, que atuam simultaneamente como areas de transicdo e como
vazios urbanos, influenciando a configuracdo espacial do municipio. Por outro lado, as dreas
com ocupacdo urbana mais adensada coincidem com os setores de maior heterogeneidade de
usos, evidenciando uma paisagem com baixa disponibilidade de areas livres ou de respiro
ambiental, conforme indicado pela classificacdo do uso do solo.

REVISAO DO PLANO N S3o0 José CONSORCIO

| desPinas CIDADANIA



7176000

7164000

7152000

Y

i

BAIRROS

-Academia

-Afonso Pena

féguas Belas

-Area Inst. Aeroportuaria
-Area Rural
-Aristocrata

-Aruja

-Aviagdo

-Barro Preto

10-Bom Jesus
11-Boneca do lguagu
12-Borda do Campo
13-Cachoeira
14-Campina do Taquaral
15-Campo Largo da Roseira
16-Centro

17-Cidade Jardim
18-Coldnia Rio Grande
19-Contenda
20-Costeira

21-Crjstal

22-Cruzeiro

23-Del Rey

24-Dom Rodrigo
25-Guatupé

26-Ina

27-1pé

28-Itélia

29-Jurema
30-Miringuava

31-Ouro Fino
32-Parque da Fonte
33-Pedro Moro
34-Quissisana

35-Rio Pequeno
36-Roseira de Sdo Sebastido
37-Santo Antdnio
38-S30 Cristovdo
39-530 Domingos
40-S3o Marcos

41-580 Pedro
42-Zacarias

WoNAOU A WN =

LOCALIZAGAO NA RMC

LOCALIDADES RURAIS
-Agarau

-Alto da Boa Vista
-Antinha

-Avencal

-Cachoeira
-Campestre
-Campestre da Faxina
-Campina

-Campina do Taquaral
10-Campo Largo da Roseira
11-Capdo Grosso
12-Capivari

13-Colbnia Accioly

14+ Colénia Castelhanos
15-Coldnia Malhada
16-Coldnia Marcelino
17-Coldnia Mergulhdo
18- Colonia Murici

W~ U W

—19-Colonia Santos Andrade

20-Colénia Zacarias
21-Contenda
22-Cérrego Fundo
23-Cotia

24-Curralinho
25-Faxina

26-Gamelas

27-Inhaiva

28-0Osso da Anta
29-Papanduva
30-Papanduva da Serra
31-Passo do Campo
32-Purgatdrio

33-Rio de Una

34-Roga Velha
35-Roseira de Campo Largo
36-Saltinho da Malhada
37-Santa Ana

Mapa 16: Uso do Solo — Municipio
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3.2.5. Uso do solo rural em area urbana

A presenca de atividades rurais inseridas no perimetro urbano, embora possa ser
compreendida como um fendmeno associado a processos de expansao urbana e incorporagao
gradual de novas areas, configura um conjunto de problematicas sob a 6tica do ordenamento
territorial. Esses usos tendem a gerar conflitos diretos com atividades urbanas consolidadas,
especialmente residenciais, comerciais e industriais, além de provocar descontinuidades no
tecido urbano. A manutencdo de grandes glebas com caracteristicas rurais no interior do
perimetro urbano dificulta a estruturacdo de uma malha urbana continua, eleva os custos de
implantacdo e manutencado da infraestrutura e induz padrdes de urbanizacdo dispersa.

Adicionalmente, a permanéncia de imdveis rurais em area urbana pode acarretar
distorcGes de natureza fundiaria, fiscal e juridica, sobretudo quando ha incompatibilidade entre
o uso efetivo do solo, o cadastro imobilidrio municipal e os registros fundidrios e ambientais.
Em muitos casos, tais areas permanecem subutilizadas em um contexto urbano consolidado ou
em processo de consolidacdo, reforcando dinamicas de retencdo especulativa do solo e
comprometendo a efetividade das politicas publicas de desenvolvimento urbano.

Para a identificacdo dos lotes e imdveis rurais inseridos no perimetro urbano, procedeu-
se a complementacdo da malha fundidria municipal por meio da integracdo entre o cadastro
imobiliario do municipio, o Cadastro Ambiental Rural (CAR) e o Sistema de Gestdo Fundidria
(SIGEF), considerando imdveis com &rea superior a 20.000 m?. A partir desse cruzamento de
bases, foram identificados 591 lotes/imdveis nessa condigdo, classificados em trés tipologias:
(i) imdveis cadastrados como rurais, porém com uso predominantemente urbano; (ii) imoveis
com uso predominantemente rural; e (iii) imoéveis com uso misto, combinando atividades rurais
e urbanas. Ressalta-se que parte desses imdveis se encontra apenas parcialmente inserida no
perimetro urbano, o que intensifica as ambiguidades normativas e de gest3o territorial®. A
espacializacdo dessas dreas encontra-se representada no Mapa 17.

No municipio de Sdo José dos Pinhais, foram identificados 442 lotes/imdveis com uso
predominantemente rural inseridos no perimetro urbano, correspondendo a uma area de
4.184,16 hectares na sede urbana, o que representa 21,47% do perimetro urbano da sede, e
10,61 hectares na Coldnia Murici, equivalentes a 31,22% de seu perimetro urbano. Trata-se
majoritariamente de propriedades com uso agrossilvipastoril e caracteristicas tipicamente

% Do ponto de vista juridico-urbanistico, os imdveis parcialmente inseridos no perimetro urbano est3o sujeitos a aplicagdo de
regimes normativos distintos em uma mesma propriedade, o que pode gerar ambiguidades quanto aos parametros
urbanisticos, a fiscalizacdo e ao enquadramento tributério. O art. 62 da Lei Complementar N2 103/2015, e alteracGes
(Alterada pela Lei Complementar N2126/2018) disciplina essa situa¢do ao estabelecer a aplicacdo dos pardmetros urbanos
e rurais conforme a localizagdo de cada porgdo do imdvel, prevendo, de forma excepcional e condicionada a critérios
técnicos, ambientais e fiscais, a possibilidade de extensdo dos parametros urbanos a totalidade da area. Com isso, o
Municipio busca conferir seguranca juridica aos imdveis seccionados sem induzir automaticamente a urbanizacédo de areas
rurais (Sdo José dos Pinhais, 2018).
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rurais. Embora a Zona de Expansdo Urbana seja a Unica que admite formalmente esse tipo de
uso, observa-se sua ocorréncia em outras zonas urbanas, como ZR1 e ZESI, além de areas de
transicdo entre o perimetro urbano e a zona rural. Essa situacdo evidencia fragilidades na
coeréncia entre o zoneamento vigente e o uso efetivo do solo, com implica¢des diretas para o
planejamento urbano, a arrecadacdo fiscal e a gestdo da ocupacdo territorial.

Foram identificados ainda 64 lotes com uso misto rural/urbano, totalizando 876,74
hectares na sede urbana (4,50% do perimetro urbano da sede) e 9,04 hectares na Colbnia
Murici (26,61% do perimetro urbano local). Esses imdveis combinam atividades rurais com usos
urbanos residenciais, comerciais ou industriais, configurando situacdes hibridas que dificultam
tanto a fiscalizagcdo quanto a aplicacdo clara dos instrumentos urbanisticos. Em sua maioria,
esses lotes localizam-se nas franjas do perimetro urbano, com destaque para a porcao sul da
sede urbana e areas lindeiras a rodovia BR-376.

Cabe destacar que grande parte dessas areas foi incorporada ao perimetro urbano por
ocasido da alteracdo promovida em 2005, indicando que, ao longo de aproximadamente duas
décadas, a dindmica de ocupacdo urbana ndo foi suficiente para promover sua efetiva
urbanizacdo. Mesmo areas incluidas na ampliagcdo mais recente do perimetro urbano, em 2015,
mantém predominantemente caracteristicas rurais.

No que se refere aos imodveis classificados como rurais, mas com uso
predominantemente urbano, foram identificados 85 lotes nessa condicdo, abrangendo uma
area total de 118,77 hectares na sede urbana (0,61% do perimetro urbano da sede) e 4,12
hectares na Coldnia Murici (12,12% do perimetro urbano local). Em muitos casos, esses iméveis
correspondem a parcelamentos irregulares do solo, nos quais 0 uso ja se configura como
urbano, mas sem a devida regularizacdo fundiaria, urbanistica e fiscal, seja da gleba original,
seja de suas subdivisdes. Esses casos concentram-se, sobretudo, no extremo sul do perimetro
urbano.

Tais situagcOes demandam atencdo prioritaria do poder publico, uma vez que
representam, simultaneamente, processos de ocupacdo desordenada do solo urbano,
fragilizacdo do controle territorial e perda de arrecadacdo municipal. Além disso, a auséncia ou
inadequacdo cadastral compromete a qualidade das bases de dados utilizadas no planejamento
urbano e dificulta a formulacdo e implementacdo de politicas publicas eficazes, especialmente
nas areas de habitacdo, infraestrutura e regularizacado fundiaria.

De forma consolidada, os dados apresentados na Tabela 46 indicam que 26,58% do
perimetro urbano da sede e expressivos 69,95% do perimetro urbano da Colonia Murici
correspondem a lotes ou imodveis classificados como rurais, mistos ou urbanos com origem
rural. Esse cenario expde a coexisténcia de usos e fungdes distintas no interior do perimetro
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urbano, refletindo processos de transicdao e consolidacdo urbana que demandam atencdo

guanto a compatibilizacdo entre uso do solo, instrumentos urbanisticos e gestdo territorial.

Tabela 46: Lotes/imdveis rurais inseridos no perimetro urbano®

Area emrelacdoao % em relacdo ao

Area em relacdo ao % em relagdo ao , ,

: : . , , perimetro urbano perimetro total

Tipologia Unidades  perimetro urbanoda  perimetro total da A . .
da Col6nia Murici da Col6nia
Sede Urbana (ha) Sede Urbana -
(ha) Murici
Uso rural 442 4.184,16 21,47% 10,61 31,22%
Uso misto - 64 876,74 4,50% 9,04 26,61%
rural/urbano

Uso urbano 85 118,77 0,61% 4,12 12,12%
Total 591 5.179,67 26,58% 23,77 69,95%

Fonte: Elaborado com base em Cadastro Imobiliario (2025).

10 para o célculo das areas, considerou-se apenas a parcela dos lotes inserida no perimetro urbano.

REVISAO DO PLANO ¥\ s3olosé CONSOREIO

% dsPibas COADANA



7160000

7184000

9 -Barro Preto
10-Bom Jesus
11-Boneca do Iguagu
12-Borda do Campo
13-Cachoeira

™ .

14-Campina do Taquaral
15-Campo Largo da Roseira

&9 -Campina do Taquaral
N 10-Campo Largo da Roseira
11-Capdo Grosso
13-Coldnia Accioly
15-Col6nia Malhada
17-Colonia Mergulhdo

18- Col6nia Murici

(=1
&S| 16-Centro p
S 17-Cidade Jardim %O-ColomadZacamas
S| 18-Colénia Rio Grande 1-Contenda
™| 19-Contenda 23-Cotia
20-Costeira 24-Curralinho
21-Cristal 26-Gamelas
\, 22-Cruzeiro 27-Inhaiva
§¢23-Del Rey/ 30-Papanduva da Serra
24-Dom Rodrigo 31-Passo do Campo
/%g-?uﬂatupe 32-Purgatério
TRl 34-Roga Velha
27-Ipé D
_TEAL 35-Roseira de Campo Largo
28-Italia 3 ~
29-Jurema \36-Salnnho da Malhada
30-Miringuava g
31-0uro Fino
32-Parque da Fonte
33-Pedro Moro
34-Quissisana
35-Rio Pequeno
36-Roseira de Sdo Sebastido
37-Santo Antonio
38-Sao Cristdvdo
39-Sdo Domingos
40-Séo Marcos
41-Séo Pedro
42-Zacarias
(=2
[=)
(=]
Bk
=}
]
~

N

3 Bt
<

L

e@‘-uam

eR

SQ.A)O‘LS

s
Renay,y,
O

NE Mg
'-—JP‘ g

|
3 '\ ' =
! SG'J‘ o | 5 A\
i‘[ E =
o
]
/ ép‘\"% o
s =
£ % 9 Pa
g . 17 @%l 3 o0 Pe o
%\\ & 19 0oy, " %,
g RS ' 0/*44 © 03,
RGN 3 g % ;
£ hy ‘ = & % o Seh
g 23 \ B % %, C;i Toda
- . =]
{ - O,"%» o 9 S0b.. =
e B % s
A5 E
/ S B @ &
L. ":"'""(‘l'vg‘s(""w.;v oL . ]' 18 y Ua Joéo,,7 ; g 1
2 C o Sy st Ao Moinso CTSTE S T
B
g de/\ w%
3 e 2
y ] Rua do Camp, 687000 * S pessoo §90000
5 e - fs
% i\ 30 F\‘aJogDK e i) % & E
2 o S 8 S 50
<14 % % @ =r [ 5o
@ 3 B ) 4 ~ [S) 058 ]
o g % = §R Ry = %
o 5 gUutdogaol § %, 5 W,
i F— =2 ‘or = %,
% b3 (”’c, x [N
NS g
Y b
4
o] Rio &, .
3 oia %’ N
B, S [F~. I
= Ru? W
s, AN
i N
\. 2 P0tonio G, A\ %’»ﬁ\(
f, % § N ’% \ |
ﬁ \ Ty
A Q= N\
& '?(@K; @1 _':‘::D N |\ J
== %ﬁ Ro 4}(’@ -/ ﬁ \
., %, =} %, 25 GRS
’a <’ifr‘,f % ${9¢ /' ’ﬁ“ S \-| Oé’
€0 . -
/ AN SR ALY
(S % = 3 v,
8 z S A
A TS S~ @
L] . - o A ' 18
» £ %, 2 -
A L) S s 3
B N 78 s
s L 9
e Sy g & b,
| 2 N = 8 5 3
Pr 2 p
2 Qer,, 1P Vaho GOMe, AT, & % 5 Q?S
g & %ﬂ 1 N 2 =, 2 o 2
S 8= p gF S £
32 09 R B s
& S 5 S ETAART i '
& %% ER! 35 & . T — .
S % W\ ’ P Colénia Murici - Escala 1:35.000
— Q A :
$ S “%4 \ QGW}]
5 & <) her,
& S L5 ’%el\/h.wpf)‘3

ﬁ’%’
NOJ

672000 680000 688000 696000 704000
u | I - T Y
A ‘ CONVENCOES:
w...O..E
y @ Aeroporto Afonsc Pena
i ® Localidades Rurais
: —— Rodovias
) — Ferrovias
| Malha Viaria
BAIRROS LOCALIDADES RURAIS |
1 -Academia 1 -Agarau Hidrografia
% 'zf(’”m;’:l”a 2 -Alto da,Boa Vista / .
-Aguas Belas ] 3 -Antin /
4 -Area Inst. Aeroportudria 5 Acennc;} / LOCALIZAGAO NA SEDE Massas D'Agua
5 -Area Rural A e . i ;
6 -Aristocrata 5 -Cachoeira \___2 Bairros- com rétulos
7 -Aruja 6 Campestre
8 -Aviagio 8 -Campina

L1 Perimetros Urbanos
Limites Municipais
[ s&o José dos Pinhais

LEGENDA:

Lotes rurais inseridos nos perimetros urbanos
I Uso predominantemente urbano
Uso urbano / rural

Uso predominantemente rural

Sistema de Projegdo: UTM- Fuso 22 S | Datum Horizontal: SIRGAS 2000.
Elaboragdo: Consércio Cidadania | Data: janeiro de 2026
Fontes: Areas rurais inseridas nos perimetras urbanos: Consércio Cidadania
(2025) com base nas informacdes dos lotes rurais- CAR (2025), SIGEF (2025) e
Cadastro da Prefeitura (2025). Lotes: PMSIP (2025); Sdo José dos Pinhais e
Limites Municipais: IAT (2025); Perimetros Urbanos: PMSIP (2015); Malha
Viaria: PMSJP/OSM (2023); Rodovias: DNIT (2021, 2022); Ferrovias: ANTT
(2025), Aeroporto: MI (2024); Principais Rios: PMSJP (2009); Massas D‘Agua‘
FBDS (2018); Localidades Rurais: PMSJP (2023).

0 1 2 3 km

1:110.000

REVISAO DO PLANO DIRETOR
MUNICIPAL DE SAO JOSE DOS PINHAIS
2025-2035

CONSORCIO
CIDADANIA

Mapa 17: Areas Rurais Inseridas nos Perimetros Urbanos — Area Urt?ana

AREAS RURAIS INSERIDAS NOS PERIMETROS
URBANOS - AREA URBANA




Produto 4a | Diagndstico — Eixo 7 eEN

3.2.6. Estrutura fundiaria

A leitura da estrutura fundidria de Sdo José dos Pinhais permite qualificar como o
territdrio rural estd organizado em termos de dimensdo dos imdveis, o que tem efeito direto
sobre a dinamica de ocupacdo do espaco rural. Para fins de classificacdo, adota-se o
enquadramento estabelecido pela Lei n? 8.629, de 25 de fevereiro de 1993, alterada pela Lei
n? 13.465, de 2017, que utiliza como referéncia o mddulo fiscal do municipio. O médulo fiscal
é um dos Indices Bésicos Cadastrais utilizados pelo Incra para caracterizac3o e classificacdo do
imével rural de acordo com a sua dimensao e disposicdo regional, tendo seus indices atuais
definidos pela Instrucdo Especial n2 5, de 2022.

Em S&o José dos Pinhais, o mddulo fiscal corresponde a 12 ha, e a fragdo minima de
parcelamento é de 2 ha (Ministério do Desenvolvimento Agrdrio e Agricultura Familiar, 2026).
Conforme a definicdo normativa, a fragdo minima de parcelamento corresponde a menor area,
em hectares, em que um imovel rural pode ser desmembrado ou dividido para constituicdo de
novo imoével rural, devendo a area remanescente manter dimensdo igual ou superior a esse
limite (Ministério da Agricultura, Pecuaria e Abastecimento/Instituto Nacional de Colonizagédo
e Reforma Agraria, 2022).

Com base nesses parametros, os imoveis rurais sdo classificados em: (i) minifundio: drea
inferior a fracdo minima de parcelamento (inferior a 2 ha); (i) pequena propriedade: drea entre
a fracdo minima de parcelamento e 4 médulos fiscais (2 a 48 ha); (iii) média propriedade: area
superior a 4 e até 15 modulos fiscais (48,1 a 180 ha); e (iv) grande propriedade: drea superior
a 15 moédulos fiscais (acima de 180 ha).

A Tabela 47 sintetiza a incidéncia dessas classes no municipio e evidencia dois aspectos
relevantes: a predominancia de pequenas propriedades em nimero e a expressiva participacdo
territorial das grandes propriedades em darea. Do total de 3.782 propriedades rurais
cadastradas, 3.082 sao pequenas propriedades (entre 2 e 48 ha), concentrando 25.345,55 ha,
o que corresponde a 40,20% da area total cadastrada. As médias propriedades totalizam 124
imoveis, somando 10.780,61 ha (17,10%). Ja as grandes propriedades, embora sejam apenas
45 imdveis, concentram 26.397,33 ha, representando 41,86% da drea total, ou seja,
praticamente a mesma ordem de grandeza territorial que o conjunto das pequenas
propriedades. Os minifundios, por sua vez, totalizam 531 imdveis, ocupando apenas 531,30 ha,
equivalentes a 0,84% da area cadastrada.
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Tabela 47: Estrutura fundidria e incidéncia no Municipio

NUmero de Area total das x
P ) : ) Porcentagem em relagdo
Classificacdo propriedades rurais propriedades no < .
o a area total
Municipio (ha)
Minifundio 531 531,30 0,84%
Pequena propriedade 3.082 25.345,55 40,20%
Média propriedade 124 10.780,61 17,10%
Grande propriedade 45 26.397,33 41,86%
Total 3.782 63.054,08 100%

Fonte: Sistema Nacional de Cadastro Rural (2026).

Essa configuracdo sugere um territdrio rural com forte presenca de imdveis de menor
porte (pequenas propriedades), mas com parcela territorial semelhante concentrada em
poucos imoveis de grande dimensdo (grandes propriedades). Essa distribuicdo fundiaria produz
rebatimentos distintos na organizacdo do territério. Em areas de transicdo urbano-rural, a
presenca predominante de pequenas propriedades tende a intensificar processos de
fracionamento do solo e mudancas gradativas de uso, especialmente em contextos de pressao
por expansdo urbana. Por outro lado, as grandes propriedades, em razdo de sua escala,
apresentam maior tendéncia a manutencdo de usos produtivos extensivos, associados
principalmente as atividades agrossilvipastoris, contribuindo para a permanéncia da produc¢ao
rural no municipio e para a conservacgdo de areas com menor grau de fragmentacdo territorial.

As fontes de informacdo disponiveis acerca da delimitacdo fisica das propriedades
rurais, entretanto, frequentemente divergem. Destacam-se o SIGEF e o SICAR, que em alguns
casos apresentam coincidéncia de limites, mas nem sempre, em razdo de diferencas
metodoldgicas e de finalidade. O SIGEF é a base vinculada a certificacdo georreferenciada de
imoveis rurais, com exigéncias técnicas de precisdo e validacdo. O SICAR tem natureza
autodeclaratéria, o que pode resultar em sobreposi¢cdes, inconsisténcias e imprecisdes
cartograficas, inclusive por erro de desenho, auséncia de base fundidria consolidada,
duplicidades e conflitos de delimitacdo.

A Figura 91 apresenta as propriedades rurais cadastradas no SIGEF, e a Figura 92 as
propriedades cadastradas no sistema do CAR. Nota-se que a base do SIGEF tende a apresentar
menor abrangéncia no municipio, refletindo que uma parcela limitada dos imdveis rurais possui
certificacdo georreferenciada validada, o que reduz a capacidade de leitura precisa dos limites
fundiarios a partir dessa fonte isoladamente. Em contraposicdo, a base do CAR apresenta
grande quantidade de cadastros, porém com recorréncia de sobreposi¢cdes e divergéncias de
perimetro, o que impde cautela no seu uso como representacao fiel da malha fundiaria

municipal.
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Figura 89: Limite das propriedades rurais — SIGEF
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Figura 90: Limite das propriedades rurais - CAR
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Além disso, ambas as bases apresentam registros de imdveis rurais incidentes sobre
areas inseridas no perimetro urbano. Sob a ética juridico-territorial, essa situacdo aponta para
incompatibilizagBes entre o cadastro de imdveis rurais e a delimitagdo do perimetro urbano,
gerando diversos efeitos praticos na regulacdo do territorio: conflitos na interpretacdo do uso
aplicavel (rural ou urbano), incertezas sobre procedimentos de parcelamento do solo, entraves
para licenciamento e regularizacgdo (inclusive ambiental), e dificuldades de consolidacdo de um
cadastro técnico coerente para suporte a gestdo territorial. Em dreas com pressdo de
urbanizacdo, a manutencao de registros rurais em territério urbanizado também pode encobrir
processos de fracionamento informal e uso urbano em imdveis rurais, reforcando a
necessidade de compatibilizacdo cadastral e de leitura integrada entre o planejamento

municipal e as bases de referéncia.
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3.2.7. Verticalizacdo

A anadlise da verticalizagdo na sede urbana mostra-se necessdria por permitir
compreender a distribuicdo espacial do adensamento construtivo e seus rebatimentos sobre a
infraestrutura urbana e a dinamica territorial. Os resultados obtidos acerca da verticalizacao
correspondem ao numero estimado de pavimentos, calculado a partir da aplicacdo dos
parametros urbanisticos de coeficiente de aproveitamento, taxa de ocupacdo e area do lote. O
Mapa 18 apresenta a concentracdo do nimero de pavimentos nas areas da sede urbana.

A verticalizagdo no municipio apresenta carater pontual e concentrado, com
predominancia clara no bairro Centro (zonas ZC1 e ZC2), onde se observa maior continuidade
e intensidade do processo (Figura 93). Fora desse nucleo, a verticalizacdo ocorre de forma
fragmentada, sem configurar padrdes lineares ou eixos continuos de adensamento vertical,
mesmo em areas onde o zoneamento admite edificacdes de maior porte.

Figura 91: Vistas exemplificativas de verticalizagdo no bairro Centro

Avenida Rui Barbosa R. Cap. Tobias Pereira da Cruz

Fonte: Google Earth, 2025

Nos bairros adjacentes a area central, a verticalizacdo se manifesta de maneira parcial,
associada sobretudo a proximidade com zonas centrais e estruturais. Nesses casos, 0 processo
nao se consolida como padrdao dominante de ocupagdo, mas como excegdes localizadas, muitas
vezes condicionadas por caracteristicas fundidrias especificas, pela disponibilidade de
infraestrutura e pela atratividade imobiliaria decorrente da centralidade urbana.

Em dreas residenciais de alta e média densidade, observa-se a presenca de principios
de verticalizacdo, caracterizados por edificacdes com mais de dois pavimentos, porém sem
atingir gabaritos elevados. Esse padrao indica um adensamento vertical incipiente, compativel
com zonas habitacionais, mas ainda limitado em termos de intensidade e abrangéncia

territorial.

A distribuicdo espacial da verticalizacdo evidencia forte relacdo com os parametros
urbanisticos do zoneamento, especialmente nas zonas centrais e estruturais, que concentram
0s maiores valores de altura maxima permitida. Entretanto, a simples permissividade normativa

REVISAO DO PLANO ¥ cdplosé CONSOREIO
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ndo se traduz, necessariamente, em ocupacao vertical efetiva, como demonstrado nos Eixos
de Comércio e Servicos, onde, apesar da possibilidade legal de verticalizacdo, ndo se identifica
um padrao linear de edificagdes verticais acompanhando as principais vias.

Adicionalmente, a expansdo da verticalizacdo encontra restricdes territoriais
relevantes, tal como no entorno do aerédromo devido a incidéncia da superficie conica de
limitacdo de altura que impde limites ao gabarito das edificagbes independentemente dos
parametros urbanisticos do zoneamento municipal. Esse fator contribui para a assimetria do
processo de verticalizacdo entre bairros com caracteristicas urbanisticas semelhantes, mas

submetidos a restri¢cdes distintas.

De modo geral, o padrdo observado indica que a verticalizagdo no municipio é
fortemente dependente da centralidade urbana, da infraestrutura disponivel e das restricdes
ambientais e operacionais existentes, ndo se configurando como um processo homogéneo ou
estruturado ao longo do territdrio. Essa leitura reforca a necessidade de avaliar o papel da
verticalizacdo como instrumento de adensamento, considerando seus efeitos sobre a
mobilidade, a paisagem urbana, a infraestrutura e a capacidade de suporte do territério.
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3.2.8. Subutilizacdo do solo

Dentre as principais problemdaticas contemporaneas no campo do planejamento
urbano, os vazios urbanos e a subutilizacdo dos lotes se destacam como um objeto de debate
e constante atencdo na busca por cidades mais sustentaveis. Ao ndo cumprir sua funcdo social,
areas urbanas ociosas, geralmente resultados de especulacdo imobilidria em conjunto com
processos de planejamento e gestdo ineficientes, geram custos significativos para a sociedade,
exigindo que o poder publico se veja compelido a expandir suas redes de infraestrutura para
areas urbanas mais periféricas. Além disso, os vazios urbanos podem comprometer o acesso a
moradia, em especial por populacdes de menor poder aquisitivo, e gerar fragmentacdo do
tecido urbano, aumentando deslocamentos e diminuindo a acessibilidade.

Foram considerados vazios os lotes com taxa de ocupacdo ou coeficiente de
aproveitamento igual a zero, segundo dados do cadastro municipal. Na sequéncia, os
resultados foram verificados com base na interpretacdo visual de imagens de satélite
fornecidas pela World Imagery - Esri (2025). Foram excluidos da analise os moveis destinados
ao sistema vidrio; os loteamentos ndo implantados; as areas comuns (em condominios,
conjuntos habitacionais, etc.); as areas rurais; e os lotes com area superior a 20.000 m? internos

ao perimetro urbano.

Foram considerados subutilizados os lotes com taxa de ocupagdo inferior a 5% ou
coeficiente de aproveitamento inferior a 0,05.

Em S3o José dos Pinhais, existem atualmente 5.729 lotes vazios e 331 considerados
subutilizados. Tais valores correspondem, respectivamente, a 8,16% e 0,47% da oferta total de
lotes urbanos do municipio. O Mapa 19 espacializa estas parcelas classificadas como vazias ou
subutilizadas.

Avaliando-se a informacdo, percebe-se uma concentracdo de d&reas vazias ou
subutilizadas no bairro Centro e nos demais que configuram seu entorno imediato. Também se
destacam manchas de vazios nos bairros localizados no entorno do Aeroporto Afonso Pena —
podendo ser resultado das interferéncias de sua propria operacdo, especialmente quanto as
curvas de ruido. Estas areas sdo de ocupacdo mais antiga, com muitos loteamentos aprovados
anteriormente a 1970 e com infraestrutura urbana em grande parte ja consolidada, levando a
se entender a existéncia do fendbmeno de configurar reservas de valor de populacdo mais
antiga, por intermédio de processos de especulacdo imobiliaria.

A Tabela 48 apresenta a quantificacdo de lotes vazios e subutilizados em comparacado
com as zonas estabelecidas pelo Zoneamento Municipal.
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Tabela 48: Quantidade de lotes vazios e subutilizados por zona

Total de Lotes % do total Lotes % do total

Lotes *  Vazios da Zona Subutilizados da Zona
ECS1 - Eixo de Comércio e Servico 1 1686 74 4,39% 8 0,47%
EC2 - Eixo de Comércio e Servico 2 750 102 13,60% 12 1,60%
ECS3 - Eixo de Comércio e Servico 3 58 13 22,41% - #VALOR!
ZC1-Zona Central 1 1781 83 4,66% 7 0,39%
ZC2 - Zona Central 2 1987 156 7,85% 8 0,40%
ZR1 - Zona Residencial 1 24 3 12,50% 4 16,67%
ZR2 - Zona Residencial 2 1473 638 43,31% 10 0,68%
ZR3 - Zona Residencial 3 9863 470 4,77% 24 0,24%
ZR4 - Zona Residencial 4 14477 900 6,22% 17 0,12%
Z0C - Zona de Ocupacgdo Consolidada 23620 1.712 7,25% 49 0,21%
ZIS1 - Zona Industrial e de Servicos 1 401 127 31,67% 34 8,48%
ZIS2 - Zona Industrial e de Servicos 2 282 94 33,33% 13 4,61%
ZESI - Zona. Especial de Servicos 230 35 15,22% 2 9,13%
Intermodais
ZEAG - Zona Especial Academia Guatupé 34 - H#VALOR! - H#VALOR!
—Z.ECIH.— Zona Especial do Centro 736 5 2,12% 1 0,42%
Historico
ZEE - Zona Especial Estrutural 1260 51 4,05% 3 0,24%
ZEOR'l - Zona Especial de Ocupacgédo 1049 335 31,65% 16 1,53%
Restrita 1
ZEOR?2 - Zona Especial de Ocupacdo 16,00% 2,80%
Restrita 2 ’ P 250 < /
ZEU - Zona de Expansdo Urbana 171 33 19,30% 36 21,05%
ZCM - Zona da Colonia Murici 24 8 33,33% 1 4,17%
Z001 —Zona de Ocupagdo Orientada 1 143 30 20,98% 5 3,50%
Z002 —Zona de Ocupagdo Orientada 2 7 3 42,86% - #VALOR!
Z003 —Zona de Ocupagdo Orientada 3 174 22 12,64% 15 8,62%
Z004 —Zona de Ocupacgdo Orientada 4 246 96 39,02% 2 0,81%
ZRO — Zona de Restricdo a Ocupagdo 417 57 13,67% 9 2,16%
ZUC1 —Zona de Urbanizacdo 9538 645 6,76% 9 0,30%

Consolidada 1
Total 70181 5.729 8,16% 331 0,47%

Fonte: Baseado na Lei Municipal 107/2016.
Nota: * Os valores dos lotes por zona ndo foram considerados os seguintes casos: drea superior a 20.000 m?2, minerac3o,

lotes ndo implantados, lotes destinados ao sistema viario, equipamentos, canteiros, pragas, e lotes com vegetagdo acima de
70% da sua drea.

Percebe-se que cerca de 10% dos lotes do municipio avaliados encontram-se vazios. A
subutilizacdo é bem menos relevante, contando com apenas 0,47% das parcelas estudadas. O
percentual de lotes vazios é mais destacado na Zona Residencial 2 - ZR2, em que 43,31% deles
ndo possuem uso. Isso se dd, principalmente, em algumas manchas dessa zona estdo
especificadas em areas mais proximas a franja do perimetro urbano. O mesmo ocorre em area
de ZR2 prdoxima a regido do Aeroporto Internacional Afonso Pena, cujo processo de ocupagdo
urbana ndo se encontra consolidado.
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As Zonas Industriais e de Servicos (ZIS1 e ZIS2) possuem, média de 33% dos lotes
considerados vazios. Trata-se de zonas muito extensas em drea para acomodar 0S usos
industriais e, portanto, ainda possuem significativa reserva de area para expansdo desta
atividade. As Zonas Especiais de Ocupacdo Restrita (ZEOR1 e ZEOR2) possuem,
respectivamente, 31,65% e 16,0% dos seus lotes sem uso, o que pode ser avaliado como algo
positivo, ja que, com isso, a densidade destas areas se mantém baixa, embora com potencial
tedrico de serem ocupadas, no caso da ZEOR2.

Quanto aos domicilios desocupados, dados do IBGE (2023) mostram uma maior
concentracdo de imdveis residenciais sem uso em areas proximas ao limite ou externas ao
perimetro urbano. Em geral, bairros mais centrais ou préximos a area central possuem
domicilios desocupados inferiores 20% dos imoveis presentes, segundo os setores censitarios
ao qual pertencem. O mapeamento destes atributos estd representado no Mapa 20.

As zonas de localizagdo mais central na drea urbana, caso da Zona Central 1 (ZC1), Zona
Central 2 (ZC2) e Zona Especial do Centro Histdrico (ZECH) que, em principio, seriam as mais
visadas para o exercicio da especulagdo imobilidria em seus lotes vazios ou subutilizados,
possuem um indice de lotes vazios abaixo da média do municipio, demonstrando que a
dinamica urbana nestas dreas esta sob pressdo especulativa, porém de menor intensidade. No
entanto, para ndo alterar tal situacdo, é importante que o municipio adote instrumentos
disponibilizados pelo Estatuto da Cidade para garantir que a funcdo social da propriedade seja
uma condicdo norteadora dos processos de ocupacdo dos lotes urbanos.
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Como usual, a quantidade de lotes que ainda ndo exercem efetivamente sua funcdo
social € dependente de alguns fatores circunstanciais e outros mais inerentes as politicas
urbanas adotadas.

Sao José dos Pinhais possui, em seu perimetro urbano, regides de ocupacdes mais
antigas e consolidadas. Nestas, ndo se percebe, em principio, necessidade de intervencdes mais
intensas. Porém, também possui outras areas, algumas delas mais recentemente incluidas no
perimetro urbano, em que ainda existem dareas significativas que ndo cumprem com sua fungdo
social, e que representam um potencial importante para abrigar novos contingentes
populacionais. Esta situacdo remete a consideracdo sobre este gradiente ao se reavaliar o atual
perimetro urbano, bem como os parametros de uso e ocupac¢do do solo, pois, podem
configurar um cendrio de desnecessidade em acrescentar novas areas para fins de ocupacdo

urbana.

3.2.9. Pressdo para a ocupacao

A anadlise da pressdao por ocupacgdo € fundamental para compreender as dinamicas
recentes e tendenciais de transformacdo do territdrio municipal, permitindo identificar vetores
de crescimento urbano, dreas sob maior demanda do mercado imobilidrio e territérios sujeitos
a intensificagdo do uso do solo. Essa abordagem subsidia a avaliagdo da compatibilidade entre
0s processos de ocupacdo em curso, a infraestrutura disponivel, as condicionantes ambientais
e o ordenamento territorial vigente.

Neste capitulo, a pressao por ocupacdo é analisada a partir da leitura integrada de
varidveis que expressam a dinamica formal da producdo do espaco urbano e os indicios de
ocupacdo efetiva do territorio, incluindo a distribuicdo dos alvards de construcao, as transacdes
imobilidrias, as diretrizes de mobilidade, a influéncia de projetos estruturantes e das dinamicas
habitacionais observadas na drea rural.

A avaliacdo da concentracdo das transacdes imobilidrias no periodo entre janeiro de
2023 e julho de 2025 (Figura 94) demonstra que, embora a regido central permaneca relevante
nas dinamicas de adensamento urbano, as rodovias federais que atravessam o municipio
configuram-se como importantes indutoras da expansdo urbana. A BR-277, em especial,
apresenta expressivo volume de transacdes e alvaras recentes em areas de grandes dimensdes,
voltadas tanto a implantacdo de empreendimentos residenciais quanto a usos associados ao
suporte logistico das atividades industriais regionais.

O aprofundamento dessas dinamicas, com a ampliacdo simultdnea da oferta de
emprego e moradia, demanda avaliagdo criteriosa em func¢do da relevancia ambiental dessas
areas, classificadas como manancial de abastecimento da Regido Metropolitana de Curitiba e
atualmente reguladas pela Unidade Territorial de Planejamento do Itaqui. Fenémeno
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semelhante é observado ao longo da BR-376, na porgdo sul do perimetro urbano, onde areas
ja edificadas apresentam forte dinamismo imobilidrio, com predominancia de transacdes de
carater residencial. Ainda assim, destaca-se que todo o municipio apresenta atividade
imobilidria intensa, inclusive em dreas mais distantes da regido central, indicando uma pressao
difusa e continua sobre o territério urbano.

Figura 92: Concentragao de transagdes imobilidrias
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A Figura 95 apresenta a evolug¢do do numero de alvards de construcdo solicitados no
Municipio de S3do José dos Pinhais ao longo dos ultimos 25 anos. O acompanhamento desse
indicador é relevante por permitir uma leitura indireta da dinamica da atividade construtiva
formal, do ritmo de expansdo e renovacdo do tecido urbano e do nivel de aquecimento do
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mercado imobilidrio, além de refletir condicionantes econémicos, institucionais e regulatdrios
gue influenciam as decisGes de investimento no territdrio.

Observa-se uma tendéncia geral de reducdo no nimero de alvaras solicitados, cujo pico
ocorreu em 2008, seguido por uma queda acentuada até aproximadamente 2017. Esse
comportamento pode ser associado a fatores macroecondmicos de escala nacional, como a
retracdo do crédito, a reducdo do investimento privado, a desaceleracdo do crescimento
econdmico e periodos prolongados de instabilidade institucional, que impactam diretamente a
demanda por novas edificaces e a formalizacdo de empreendimentos.

A partir de 2018, o indicador passa a apresentar sinais de recuperagdo, ainda que de
forma irregular, mantendo patamares inferiores aos observados no periodo de maior
dinamismo. Nos ultimos sete anos, identifica-se uma reacdo gradual, interrompida por nova
inflexdo negativa em 2024, o que reforca a necessidade de acompanhamento da evolucdo
desse dado nos préximos anos, a fim de verificar se a retomada se consolida ou se seria um
movimento conjuntural.

Além do contexto macroeconémico, fatores de ordem local podem influenciar a
solicitacdo de alvaras, tais como: alteracdes na legislacdo urbanistica e edilicia ou nos
procedimentos administrativos de licenciamento; variacdes na dinamica do mercado
imobilidrio local, incluindo o porte e a tipologia dos empreendimentos; disponibilidade e custo
da terra urbanizada e da infraestrutura instalada; e, até mesmo, as expectativas dos agentes
econdbmicos em relacdo a revisGes normativas em curso ou previstas, como a atualizacdo do
Plano Diretor ou da legislagdo de uso e ocupagao do solo.

Figura 93: Evolucao de alvaras de construgdo solicitados entre 2001 e 2025.

1000

820

750

500

250

Fonte: Cadastro Municipal (2026).
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A Tabela 49 apresenta o nimero de alvaras de construcdo emitidos por zona a partir de
2015, permitindo identificar areas em que ha maior aderéncia entre os parametros urbanisticos
vigentes e a dinamica imobiliaria. Destacam-se a Zona de Ocupacdo Consolidada (ZOC), com
30,05% dos alvarads emitidos, seguida pela Zona Residencial 4 (ZR4), com 28,66%, e pela Zona
Residencial 3 (ZR3), com 19,18%. Em conjunto, essas trés zonas concentram a maior parte da

atividade construtiva formal recente do municipio.

Embora essas zonas ocupem parcelas expressivas do perimetro urbano, o elevado
numero de alvaras também esta associado as suas caracteristicas normativas. As zonas
residenciais ZR3 e ZR4 apresentam maior permissividade quanto as densidades habitacionais e
elevado potencial de adensamento, inclusive com possibilidade de acréscimo de potencial
construtivo por meio da Outorga Onerosa do Direito de Construir, o que as torna
particularmente atrativas ao mercado imobilidrio. No caso da ZOC, ainda que seus parametros
sejam mais restritivos por se tratar de area associada a prote¢do de mananciais, 0 uso
predominantemente residencial, a infraestrutura existente e a boa articulacdo urbanistica

explicam sua relevancia na emissao de alvaras.

Tabela 49: Nimero de alvaras de construgao por zona

Zona Numero de alvaras Percentual

Eixo de Comércio e Servico 1 - -

Eixo de Comércio e Servico 2 - -

Eixo de Comércio e Servigo 3 22 0,20%
Zona Central 1 525 4,82%
Zona Central 2 594 5,45%
Zona Residencial 1 3 0,02%
Zona Residencial 2 448 4,11%
Zona Residencial 3 2088 19,18%
Zona Residencial 4 3119 28,66%
Zona de Ocupagdo Consolidada 3271 30,05%
Zona Industrial e de Servigos 1 175 1,60%
Zona Industrial e de Servigos 2 143 1,31%
Zona Especial de Servigos Intermodais 58 0,53%

Zona Especial Academia Guatupé - -

Zona Especial de Interesse Social 2 - -

Zona Especial do Centro Histoérico 93 0,85%
Zona Especial Estrutural 252 2,21%
Zona Especial de Ocupacgdo Restrita 1 54 0,49%
Zona Especial de Ocupacgdo Restrita 2 23 0,21%
Zona de Expansdo Urbana 9 0,08%
Zona da Coldnia Murici -

Zona Rural 5 0,04%
Total 10.882 100%

Fonte: Consércio Cidadania (2025).
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A analise espacial dos alvards emitidos em dois recortes temporais, 2016 a 2020 (Figura
96) e 2021 a 2025 (Figura 97), confirma a predominancia de interesse na ocupacdo dessas
zonas ao longo do tempo. Destaca-se, no entanto, que no periodo mais recente (2021-2025)
observa-se maior concentracdo de emissdes nos bairros Costeira e Barro Preto, abrangendo
zonas Z0C, ZR2 e ZIS1, indicando o deslocamento parcial das pressdes de ocupacdo para areas
anteriormente menos demandadas.

De forma geral, os dados reforcam que o uso residencial continua sendo o principal
vetor das pressdes de ocupacao e adensamento no perimetro urbano municipal.

Figura 94: Concentragao de alvaras expedidos no recorte temporal de 2016 a 2020
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Figura 95: Concentragdo de alvaras expedidos no recorte temporal de 2021 a 2025
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Fonte: Consorcio Cidadania (2025).

No que se refere as variaveis de mobilidade, a Figura 98 evidencia a concentracdo das
diretrizes vidrias previstas tanto na legislacdo municipal quanto na esfera metropolitana.
Observa-se maior densidade dessas diretrizes na regido central, entre os principais eixos
rodoviarios, e na porcdo oeste do municipio, onde se estruturam conexdes entre a BR-376 e o
municipio de Fazenda Rio Grande. Esse corredor configura-se como importante eixo logistico-
industrial e também como vetor do movimento pendular de pessoas que residem em Sdo José
dos Pinhais e trabalham em Fazenda Rio Grande, reforcando a pressdo por ocupa¢do nessas

areas.

De forma complementar, a Figura 99 apresenta a concentracdo de terminais vidrios

existentes e previstos, evidenciando correspondéncia direta entre as areas com maior
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densidade de diretrizes vidrias e aquelas com maior adensamento populacional atual. Essa
relacdo indica que a acessibilidade e a oferta de transporte coletivo constituem fatores
determinantes na orientacdo da ocupacdo urbana e no direcionamento das pressdes
imobiliarias.

Figura 96: Concentragdo de diretrizes vidrias
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Figura 97: Concentragdo de terminais viarios
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Os principais projetos futuros os previstos no municipio, como empreendimentos
industriais de grande porte — a exemplo da area destinada a Electrolux —, a implantacdo de
novos equipamentos de saude, terminais viarios e centro de eventos (Figura 100), configuram
vetores estruturantes adicionais de pressao por ocupagdo. Esses empreendimentos tendem a
induzir transformagdes significativas no uso e na valorizagdo do solo, sobretudo em areas
atualmente classificadas como rurais ou situadas em faixas de transicdo urbano-rural. A
localizacdo desses projetos, em grande parte associada aos principais eixos rodoviarios e a
areas com boa acessibilidade regional, reforca sua capacidade de atrair novas dinamicas
imobilidrias, ampliar a demanda por infraestrutura urbana e estimular processos de ocupacao
residencial e produtiva em seu entorno. Nesse contexto, tais iniciativas atuam como elementos
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catalisadores da expansdo urbana, configuram vetores adicionais de pressdo por ocupacdo,

especialmente sobre areas atualmente classificadas como rurais ou de transi¢gao urbano-rural.

Figura 98: Projetos Futuros
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Fonte: Consércio Cidadania (2025).

Na drea rural, a pressdo por ocupacdo € avaliada principalmente a partir da

concentracdo de edificacdes, da ocorréncia de ocupacgdes irregulares e da presenca de pontos

de interesse turistico (Figura 101, Figura 102 e Figura 103), além da influéncia indireta exercida

pelos projetos futuros ja apresentados. A leitura integrada dessas varidveis permite identificar

areas onde a ocupacdo do solo vem se intensificando de forma gradual ou ja se manifesta de

maneira consolidada, ainda que fora dos marcos normativos do uso rural.
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Nesse contexto, as coldnias Murici e Mergulhdo destacam-se como um dos principais
territdrios sob pressdo no meio rural do municipio. Um fator de influéncia, é que ambas
concentram atividade turistica relevante, associada a estabelecimentos de lazer, gastronomia
e hospedagem, além de abrigarem numero expressivo de edificagdes de apoio a essas
atividades. Essa dindmica tende a estimular a intensificacdo do uso do solo, a ampliacdo de
edificacGes e a consolidacdo de ocupagdes permanentes ou sazonais, configurando processos
de transformacao territorial que extrapolam o carater estritamente rural dessas areas.

Para além da pressdo induzida por atividades econdmicas, observa-se pressao fisica
efetiva decorrente da concentracdo de edificacbes e de ocupacbes irregulares em areas
especificas do territdrio rural. Destacam-se, nesse sentido, as localidades de Cérrego Fundo,
Rio de Una e Alto da Boa Vista, situadas ao sul do municipio, na divisa com Tijucas do Sul, bem
como a porgdo da Colénia Mergulhdo localizada entre a Col6nia Murici e a sede urbana, e a
regido do Agarau a oeste do municipio. Nessas areas, a presenca de ocupacdes irregulares esta
intrinsecamente relacionada ao aumento do niumero de edificacdes, muitas vezes implantadas
de forma dispersa e sem a devida infraestrutura, reforcando significativamente a pressao por
ocupacdo e a fragilidade do controle territorial.

Esses padrdes indicam que a pressdo por ocupacdo no meio rural ndo se limita a
expectativa futura de expansdo urbana, mas ja se materializa de forma concreta em
determinadas localidades, seja pela intensificacdo de usos associados ao turismo, seja pela
consolidacdo de ocupacdes irregulares. Tal cenario reforca a necessidade de atengdo continua
do planejamento territorial, especialmente quanto a compatibilizagcdo entre o uso rural, a
preservacdo ambiental e o controle da ocupacdo em areas sensiveis e de transicdo urbano-

rural.
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Figura 99: Concentragdo de edificagbes na area rural
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Fonte: Consércio Cidadania (2025).
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Figura 100: Concentragdo de ocupagdes irregulares na area rural

AN CONVENCOES:

"<O?F' @ Aeroporto

Afonso Pena
— Rodovias

Ferrovias

Malha Viaria

Principais Rios

Massas D'Agua
[7Z: Perimetros Urbanos
[J Limites Municipais
[ s3o José dos Pinhais

s

7176000N

LEGENDA:

Concentragdo de ocupagdes
irregulares na area rural

. Alta concentragdo

.l Baixa concentragdao

7163000N

7150000N

0 4 8 km
676000E 000E 715000E 1:350.000
Sistema de Projecdo: UTM- Fuso 22 S | Datum Horizontal: SIRGAS 2000. Elaboracio: Conséreio Cidadania | Data: janeiro de 2026. Fontes: Ocupacdes irregulares: PMSIP (2025); /F"I.:Now‘
Sdo José dos Pinhais e Limites Municipais: IAT (2025); Perfmetros Urbanos: PMSJP (2015); Malha Vidria: PMSJP (2023); Rodovias: DNIT (2021, 2022); Ferrovias: ANTT (2025), EI!.I!I“E‘THE : CON Sogc‘o
Aeroporto: MI (2024); Principais Rios: PMSJP (2009); Massas D'Agua: FBDS (2018},
=0 CIDADANIA
Fonte: Consércio Cidadania (2025).
REVISAO DO PLANO = z A
S3o José CONSORCIO

DIRETOR MUNICIPAL _; 2 r
SAO JOSE DOS PINHAIS ¥ dosPinhais  CIDADANIA



Produto 4a | Diagnosti

Figura 101: Concentragdo de Atividades Ligadas ao Turismo
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A leitura do mapa de pressdo por ocupacdo (Mapa 21) evidencia um padrdo espacial

diferenciado entre a sede urbana e o territdrio rural do municipio, no qual as pressdes se

organizam segundo gradientes territoriais bem definidos. Na sede urbana, a pressdo por

ocupacdo classificada como muito alta e alta concentra-se de forma continua

na regido central

e nos bairros imediatamente adjacentes, refletindo a combinacdo entre elevada acessibilidade,

infraestrutura instalada e maior permissividade normativa ao adensamento. Esse nicleo de

pressdo intensa estrutura um gradiente que se estende para além do centro consolidado,

alcancando bairros como Parque da Fonte, Afonso Pena, Ina, Aviacdo, Ce

ntro, Boneca do

lguacgu, Sdo Cristévao, Cidade Jardim, Sdo Domingos e Aristocrata, conforme indicado no mapa.

Observa-se que a pressdo urbana ndo se limita a centralidade tra

dicional, mas se

reorganiza ao longo dos principais eixos de mobilidade. A proximidade com o Contorno Leste
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(BR-116), a BR-376 e a BR-277 amplia a atratividade de bairros mais afastados do centro
histérico, mas funcionalmente integrados a dindmica metropolitana. Nesse contexto, bairros
como Santo Antbnio, Pedro Moro, Sdo Pedro, SGo Marcos, Aruja, Italia e Ouro Fino passam a
apresentar pressao classificada entre alta e muito alta, evidenciando a influéncia direta da
acessibilidade regional (infraestrutura viaria) e da articulacdo com Curitiba e municipios
vizinhos.

No que se refere a pressao por ocupacao rural, o mapa indica um padrao menos difuso
e mais estruturado do que uma leitura superficial poderia sugerir. A pressdo rural apresenta
um gradiente espacial claro, partindo de niveis mais baixos nas areas de protecdo ambiental e
distantes da infraestrutura urbana, e se intensificando progressivamente nas areas de transicao
e no entorno imediato do perimetro urbano. Esse comportamento revela que a proximidade
com a malha urbana consolidada, com os eixos viarios estruturantes e com a oferta de servicos

urbanos atua como fator decisivo para a intensificacdo da ocupagdo no meio rural.

As dreas rurais situadas junto ao perimetro urbano, especialmente na interface entre a
sede urbana e as coldnias Murici e Mergulhdo, concentram os niveis mais elevados de pressdo
por ocupacdo rural. Nessas por¢des do territdrio, a pressao se manifesta de forma concreta por
meio da concentracdo de edificacles, da presenca de ocupacdes irregulares e da intensificacdo
de usos associados ao turismo e a residéncia permanente, configurando processos de
transformacdo do uso do solo que extrapolam o carater estritamente rural. Esse padrdo
também se observa nas localidades de Cérrego Fundo, Rio de Una e Alto da Boa Vista, ao sul
do municipio, na divisa com Tijucas do Sul, onde a pressdo se materializa pela ocupacao fisica
efetiva, frequentemente desvinculada da oferta adequada de infraestrutura e servicos.

Em contraste, as areas rurais mais afastadas do perimetro urbano e inseridas em
territorios ambientalmente mais sensiveis tendem a apresentar niveis menores de pressao,
ainda que ndo estejam isentas de processos de ocupacdo pontual. Nesses casos, a menor
acessibilidade e as restricGes ambientais atuam como fatores de contencao relativa, freando a
intensificacdo do uso do solo.

A leitura integrada do mapa permite concluir que a pressdo por ocupacdo no municipio
se estrutura de forma complementar entre o urbano e o rural. Enquanto a sede urbana
concentra pressdes intensas associadas ao adensamento e a consolidacdo do tecido urbano ao
longo de eixos de mobilidade e centralidades, o meio rural apresenta pressdes crescentes e
territorialmente direcionadas, fortemente ancoradas na proximidade com o perimetro urbano
e com a infraestrutura existente. Esse padrdao reforca a importancia de estratégias
diferenciadas de gestdo territorial, capazes de lidar simultaneamente com o adensamento
urbano qualificado e com o controle da ocupacdo nas areas rurais e de transicao,
especialmente aquelas mais suscetiveis a inducdo de usos urbanos pela proximidade com a
cidade.
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04. CONCLUSAO

A sintese do Eixo de Desenvolvimento Urbanistico e Territorial revela que a organizacao
espacial de Sdo José dos Pinhais resulta de um processo histérico e institucional complexo, no
gual convivem uma sede urbana de carater metropolitano, fortemente articulada a dindmica
regional, e um territério rural extenso, ambientalmente sensivel e produtivamente
diversificado. Essa dualidade territorial ndo constitui, em si, uma fragilidade, mas impde
desafios relevantes a gestdo do uso e ocupacdo do solo, sobretudo no que se refere a
articulacdo entre os instrumentos urbanisticos, ambientais e fundidrios e a conducdo das
dindmicas de expansdo e adensamento de forma compativel com a capacidade de suporte do
territério.

O perimetro urbano vigente estrutura formalmente a ocupacdo urbana do municipio,
porém incorpora areas com distintos graus de consolidacdo, incluindo setores densamente
urbanizados, dreas de transicdo e por¢des ainda marcadas por uso rural ou baixa intensidade
de ocupacdo. Essa configuracdo evidencia que a expansado do perimetro urbano, ao longo do
tempo, antecipou dindmicas de urbanizacdo que ndo se materializaram de forma homogénea,
resultando em um territério urbano fragmentado, com descontinuidades morfoldgicas, vazios
urbanos e grandes glebas ndo integradas ao tecido urbano. Tal condi¢do repercute diretamente
sobre a eficiéncia territorial, ampliando os custos de implantacdo e manutengdo de
infraestrutura e servicos publicos e dificultando a conformacdo de uma malha urbana continua,

funcional e socialmente integrada.

A estrutura fundidria constitui um dos elementos centrais para a compreensdo dessas
dindmicas. A expressiva presenca de imdveis e glebas rurais total ou parcialmente inseridos no
perimetro urbano, bem como de dreas com uso misto ou urbano de origem rural, evidencia
uma realidade fundidria heterogénea, marcada por ambiguidades normativas, cadastrais e
fiscais. Ainda que a legislacdo municipal disponha de mecanismos para o tratamento de imdéveis
seccionados pelo perimetro urbano, a aplicagdo pratica desses dispositivos demanda elevada
capacidade técnica e administrativa, além de articulagdo constante entre os setores de
planejamento, cadastro, tributacdo e meio ambiente. Na auséncia dessa integracdo plena,
essas areas tendem a permanecer subutilizadas ou a se converter em focos de ocupacdo
desordenada, fragilizando o controle territorial e comprometendo a efetividade do

planejamento urbano.

O zoneamento municipal, por sua vez, configura-se como instrumento estruturante do
ordenamento territorial, apresentando coeréncia geral com a ldgica de organizacao da cidade
e com as condicionantes ambientais incidentes. Entretanto, o diagndstico evidencia assimetrias
relevantes entre o potencial construtivo e de adensamento previsto em lei e a ocupacado
efetivamente observada, com concentracdo das pressdes urbanas em determinadas zonas e
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setores do territdrio. As Zonas de Ocupacgdo Consolidada e as zonas residenciais de média e alta
densidade concentram a maior parte da dinamica imobilidria, em funcdo da infraestrutura
instalada, da acessibilidade e da proximidade com centralidades urbanas e eixos estruturantes.
Essa concentragdo, embora compreensivel do ponto de vista funcional e econémico, reforca
desequilibrios territoriais internos e intensifica a pressao sobre areas especificas, enquanto
outras por¢cBes do perimetro urbano permanecem fragmentadas ou pouco integradas a

dindmica urbana.

As analises de capacidade de saturacao das areas de protecdo de mananciais reforcam
o papel central das condicionantes ambientais na estruturagao do territério municipal. Os
resultados indicam que a bacia hidrografica do Rio Pequeno extrapola a capacidade de
atendimento populacional regulamentada pela legislacdo estadual, demandando especial
atencdo na revisdao dos parametros urbanisticos. Esse aspecto confere ao calculo de saturacdo
cardter estratégico, ndo apenas como instrumento técnico, mas como elemento orientador das

decis®es de adensamento, expansdo e inducdo do uso urbano do solo.

A pressdo por ocupacdo urbana manifesta-se de forma claramente estruturada e
territorialmente localizada, concentrando-se na sede urbana consolidada, nas areas de
transicdo e ao longo dos grandes eixos rodoviarios regionais, que exercem papel decisivo como
vetores de crescimento. Essa pressdo esta fortemente associada ao uso residencial, que
permanece como principal indutor da expansdo urbana, ainda que coexistam dinamicas
vinculadas a atividades de servicos, logistica e industria em dreas especificas. A influéncia da
infraestrutura regional, da proximidade com Curitiba e da articulacdo metropolitana reforca
essas dinamicas, ampliando a atratividade de determinados setores do territério e
intensificando os desafios de controle e ordenamento.

No meio rural, a pressdo por ocupacdo nao se distribui de maneira difusa, mas
apresenta carater gradual e concentrado, intensificando-se a medida que se aproxima do
perimetro urbano e das areas dotadas de infraestrutura. As colénias Murici e Mergulhdo
configuram-se como areas de maior pressao rural. Outras localidades, especialmente ao sul do
municipio e proximas a eixos viarios, registram pressGes associadas a concentracdo de
edificacBes e a ocorréncia de ocupacdes irregulares, evidenciando fragilidades no controle
territorial e a necessidade de acompanhamento sistematico dessas dinamicas. Em
contrapartida, areas rurais mais afastadas e ambientalmente sensiveis mantém padrdes de
ocupacdo mais controlados, reforcando a importancia do territério rural como ativo ambiental
e produtivo estratégico.

De forma integrada, o diagndstico do Eixo 7 — Desenvolvimento Urbanistico e Territorial
demonstra que os principais desafios do municipio ndo estdo relacionados a auséncia de
instrumentos normativos ou de diretrizes de planejamento, mas a necessidade de aprimorar a
gestdo territorial, reduzir ambiguidades fundiarias e normativas, enfrentar a fragmentacdo do
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tecido urbano e orientar as pressdes de ocupacao de modo compativel com as condicionantes
ambientais e com a capacidade de suporte do territdrio. Ao mesmo tempo, Sao José dos Pinhais
dispde de potencialidades expressivas, como uma infraestrutura regional estruturante, um
territério rural diversificado e ambientalmente relevante, e um arcabouco normativo robusto,
que, se articulados de forma integrada, oferecem base sélida para a formulagdo de diretrizes
capazes de promover um desenvolvimento territorial mais equilibrado, eficiente e sustentavel.
O Quadro 19 apresenta a sintese de Condicionantes, Deficiéncias e Potencialidades (CDP) do
Eixo 07.
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Quadro 19: Sintese CDP do Eixo 07

Tema ‘

Condicionantes

Organizacdo do
Territdrio -

Legislacdo Federal, Estadual e
Municipal

Sistema rodovidrio federal estruturante
da organizacgdo territorial (BR-277,
BR-376, BR-116 - Contorno Leste);
Aeroporto Afonso Pena totalmente
inserido no nucleo urbano;
Restricdes ambientais (areas
protegidas — APAs e UTP, e mananciais
de abastecimento de agua);

Extensa drea municipal, com grande
parcela rural (80%)

Amplas areas com restricdes
ambientais no ambiente rural;
Bairros compondo um nucleo central
consolidado (Centro-Afonso
Pena-Cidade Jardim);

Estrutura policéntrica refletindo o
processo historico de ocupacgdo;
Eixos vidrios como organizadores e
conectores entre os bairros.

Rede hidrografica extensa
Agricultura familiar e pequenas
propriedades rurais

Crescimento linear/disperso orientado
pelas rodovias estruturantes;

Barreiras fisicas a integracdo do
territério urbano (rodovias/aeroporto/
areas hidromarficas);

Risco de conflitos de usos no entorno
das rodovias;

Amplia¢des ndo homogéneas do
perimetro urbano ao longo do tempo,
gerando descontinuidades e vazios;
Vetores de ocupagdo exercendo
pressdo sobre dreas ambientalmente
frageis;

Disparidades de infraestrutura e
acessibilidade entre os bairros;

Baixa integragdo entre o nucleo central
e bairros periféricos.

Urbanizacdo desorganizada /
crescimento desordenado

Ocupacao e parcelamento irregulares
no meio rural e em dreas
ambientalmente sensiveis

Indefinicdo de limites e
reconhecimento territorial
urbano/rural
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Deficiéncias Potencialidades

Posicdo estratégica na RMC, com forte
integracdo com a capital

Aeroporto internacional, indutor de
atividades correlatas de valor
agregado;

Areas com baixa densidade e com
potencial de expansdo inseridas no
perimetro urbano;

Localidades rurais com relevancia
cultural e de producdo agricola;
Potencial integragdo funcional entre
bairros proximos com caracteristicas
distintas.

Potencial turistico do territério rural e
de paisagens naturais, como o Caminho
do Vinho

Estrutura logistica e acessibilidade
regional como ativo territorial
Parques, areas verdes e corredores
ambientais estruturantes

Potencial do territério rural para
producdo e valorizacdo da agricultura
familiar/agroindustria

Conectividade territorial/vidria como
oportunidade (ligacGes e alternativas)
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Tema ‘

Condicionantes

Ordenamento de
Uso e

Ocupagdo do
Solo

Legislacdo Federal, Estadual e
Municipal, em especial diretrizes de
parcelamento e ocupacdo da UTP do
ltaqui;

Aumento de empreendimentos do tipo
condominio (horizontal/vertical);
RestricBes estabelecidas por
normativas regionais/estaduais;
Legislacdo ambiental incidente (Lei da
Mata Atlantica, normas de mananciais
de abastecimento de agua)

Decreto Estadual n2 10.499/2022
(parcelamento em area de manancial
de abastecimento publico de agua)
CondigBes ambientais restritivas ao
parcelamento do solo (APAs, UTP,
mananciais de abastecimento de 4gua,
areas hidromorficas, APPs)

Legislacdo municipal da UTP do Itaqui
apresenta conflitos com legislacdo
estadual

Risco de ocupagdo em areas sensiveis,
em especial na franja norte/nordeste
do perimetro urbano;

Risco de desarticulagdo urbana com a
aprovacdo de empreendimentos em
areas carentes de infraestrutura e
distantes do nucleo urbano;

Auséncia de normativa municipal
especifica sobre condominios.
Predominancia de lotes com drea bem
acima ao minimo estabelecido em
legislagdo, dificultando a oferta de lotes
menores e mais acessiveis
Loteamentos irregulares e
comercializagdo irregular de lotes
Déficit de fiscalizagdo e controle do
parcelamento do solo
Diretrizes/contrapartidas de
parcelamento do solo

Caréncia de incentivos associados a
producdo de loteamentos

Calculo de saturagdo do zoneamento
vigente acresce populagdo
substancialmente

Capacidade de suporte do territério em
area de protec¢do de manancial ndo
comporta proje¢do de populagdo
estimada
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Deficiéncias Potencialidades

Potencial de incorporagao dos
Instrumentos previstos no Estatuto da
Cidade e Estatuto da Metropole nas
novas normativas municipais;

Inducdo por instrumentos tributarios e
urbanisticos
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Tema ‘

Condicionantes
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Deficiéncias Potencialidades

Parcelamento,
Uso e Ocupacdo
do Solo

Uso do solo com predominio
residencial;

Perfil de uso do solo atual reflete o
processo historico de evolugdo da
ocupacgdo de um padrdo
predominantemente residencial com
agregacao de perfil industrial e logistico
de grande relevancia regional;
Estrutura setorial linear orientada pelos
eixos de comércio e servicos, rodovias
e aeroporto;

Areas de ocupacdo mais antiga
mantém perfil residencial, enquanto as
areas recentes recebem fungbes
industriais e de apoio logistico;
Existéncia de lotes com caracteristica
de uso rural internas ao perimetro
urbano, majoritariamente em franjas e
ao longo da BR-376;

Interesse de ocupagdo concentrado nas
zonas residenciais mais permissiveis ao
adensamento e na Zona de Ocupacgao
Consolidada;

Rodovias concentram alvaras para’
novos empreendimentos de carater
industrial/logistico;

Taxa de ocupac¢do média dos bairros
em torno de 50%;

Zonas de carater residencial de
média/alta densidade com maior nivel
de ocupacdo.

Coeficiente de aproveitamento médio
de 0,41 nas zonas urbanas;

Areas protegidas e manancial de
abastecimento de agua

Baixa diversidade funcional em dreas
periféricas;

Uso do solo reflete dependéncia de
eixos rodoviarios;

Capacidade de saturacgdo do
zoneamento vigente acima do limite
estabelecido pela legislacdo estadual
nas areas de mananciais de
abastecimento publico

Expansdo urbana acelerada em
descompasso com o processo de
planejamento, gerando desarticulacdes
no tecido urbano, sendo incorporadas
ao longo do tempo;

Ndcleos residenciais em dreas
periféricas com pouca integragdo com
areas centrais, tanto pela barreira
gerada pelas rodovias quanto pelos
usos industriais/logisticos ao longo
delas;

Conflitos de uso agricola em édrea
urbana;

Desarticulacdo do tecido urbano por
grandes glebas de uso rural;
Concentragdo de vazios urbanos em
areas ja consolidadas e privilegiadas em
termos de infraestrutura urbana;

A problemética dos vazios urbanos é
acentuada em zonas de caracteristica
residencial, como a ZR2;

Projeto de ampliacdo do aeroporto
gera conflitos com ocupacdo urbana no
seu entorno imediato, principalmente
em termos de integracao viaria;

Potencial de verticalizagdo com novos
empreendimentos em eixos de
adensamento;

Adensamento orientado a eixos de uso
misto;

Potencial de incentivo a conversdo de
dreas com usos rurais internas ao
perimetro urbano em lotes
urbanizados;

Potencial de aplicagdo dos
instrumentos do Estatuto da Cidade
para diminui¢do de vazios urbanos e
cumprimento da fungéo social da
propriedade;

Localidades rurais com potencial de
crescimento atrelado a paisagem
cultural e ao turismo rural

Ocupacdo orientada por eixos viarios
com uso misto (habitacdo e comércio)
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Condicionantes

Deficiéncias

Eixos prioritérios de adensamento com
baixa dinamica de ocupacdo recente;
Novos empreendimentos ao longo das
rodovias, em especial na porg¢do sul,
riscos de mais fragmentacdo do tecido;
Coeficiente de aproveitamento, em
geral, bem abaixo do limite legal,
mesmo em zonas de carater prioritario
para adensamento, refletindo possivel
descompasso entre o planejamento e a
dinamica imobiliaria do municipio;
Grande quantidade de usos
permissiveis pode sobrecarregar
processo de licenciamento municipal
pela necessidade de avaliagdao
individual, com risco de decisdes
particulares.

Presenca de atividades rurais no
perimetro urbano;

Cerca de 10% dos lotes urbanos
classificados como vazios ou
subutilizados, concentrados na regido
central e no entorno do aeroporto;
Ocupacdes irregulares e construcdes
irregulares (incluindo em mananciais,
APP, linha férrea e bairros citados)
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https://leismunicipais.com.br/a/pr/s/sao-jose-dos-pinhais/lei-ordinaria/2019/323/3225/lei-
ordinaria-n-3225-2019-estabelece-e-delimita-as-zonas-especiais-de-interesse-social-1-nas-
areas-denominadas-lote-e-467-e-lote-e-468?q=ZEIS. Acesso em: 21 set. 2025.

PMSIJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Lei Municipal n2 3.398, de 15 de outubro
de 2019. Estabelece e delimita Zona Especial de Interesse Social 1 na drea denominada "Jardim
Marambaya - Quadra 14". S3o José dos Pinhais, 2019. Disponivel em:
https://leismunicipais.com.br/a/pr/s/sao-jose-dos-pinhais/lei-ordinaria/2019/340/3398/lei-
ordinaria-n-3398-2019-estabelece-e-delimita-zona-especial-de-interesse-social-1-na-area-
denominada-jardim-marambaya-quadra-14?g=ZEIS. Acesso em: 21 set. 2025.
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PMSJP (Prefeitura Municipal de S3o José dos Pinhais). Lei Municipal n2 1, de 24 de janeiro de
1997. Institui a Delimitac3o e o Zoneamento de Uso e Ocupacdo do Solo da Area Urbana do
Distrito de Campo Largo da Roseira e da Outras Providéncias. Disponivel em:
<https://leismunicipais.com.br/a/pr/s/sao-jose-dos-pinhais/lei-ordinaria/1997/0/1/lei-
ordinaria-n-1-1997-institui-a-delimitacao-e-0-zoneamento-de-uso-e-ocupacao-do-solo-da-
area-urbana-do-distrito-de-campo-largo-da-roseira-e-da-outras-providencias>. Acesso em: 5
set. 2025.

PMSJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Lei Municipal n? 1582, de 16 de julho de
2010. Estabelece o projeto do Parque Linear do Rio Ressaca, cria o Programa Municipal de
Habitacdo para atendimento as familias em vulnerabilidade socioecondémico ambiental
atingidas pela implantacdo do referido projeto. Sdo José dos Pinhais: Camara Municipal.
Disponivel em: <https://leismunicipais.com.br/a/pr/s/sao-jose-dos-pinhais/lei-
ordinaria/2010/158/1582/lei-ordinaria-n-1582-2010-estabelece-o-projeto-parque-linear-do-
rio-ressaca-cria-o-programa-municipal-de-habitacao-para-atendimento-as-familias-em-
vulnerabilidade-socio-economico-ambiental-atingidas-pela-implantacao-do-referido-projeto>.
Acesso em: 22 set. 2025

PMSJP (Prefeitura Municipal de S3o José dos Pinhais). Lei Municipal n2 2310, de 13 de
dezembro de 2013 — Institui o projeto do Parque Linear do Rio Itaqui, cria o Programa Municipal
de Habitacdo e Regularizacdo Fundidria de Interesse Social para atendimento as familias em
vulnerabilidade socioecondmico-ambiental atingidas pela implantacdo do referido projeto. Sdo
José dos Pinhais: Camara Municipal. Disponivel em <http://conselhos.sjp.pr.gov.br/wp-
content/uploads/2014/01/Lei-ordinaria-2310-2013-PPL-Rio-ltaqui.pdf>. Acesso em: 22 set.
2025

PMSIJP (Prefeitura Municipal de S3o José dos Pinhais). Lei Municipal n2 3, de 19 de abril de 2016.
Cria o Distrito Industrial de Sdo José dos Pinhais, a Companhia de Desenvolvimento de S3o José
dos Pinhais e da outras providéncias. Disponivel em:
<https://leismunicipais.com.br/a/pr/s/sao-jose-dos-pinhais/lei-ordinaria/1996/1/3/lei-
ordinaria-n-3-1996-cria-o-distrito-industrial-de-sao-jose-dos-pinhais-a-companhia-de-
desenvolvimento-de-sao-jose-dos-pinhais-e-da-outras-providencias?q=3>. Acesso em: 10 set.
2025.

PMSJP (Prefeitura Municipal de S3o José dos Pinhais). Lei Municipal n2 3.793, de 28 de junho
de 2021. Altera dispositivos da Lei n? 1.500, de 23 de margo de 2010, que dispde sobre a
Reorganizacdo da Estrutura Basica da Administracdo Publica do Poder Executivo Municipal de
Sdo José dos Pinhais. Didrio Oficial Eletrénico do Municipio de S3o José dos Pinhais. jun. 2021.
Disponivel em:
https://sisazul.sjp.pr.gov.br/atoteca/upload/12526/12526 6720457969 F D 202107191632
01.pdf
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PMSJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Lei Municipal n? 4.401, de 11 de margo
de 2024. Altera dispositivos da Lei n? 1.500, de 23 de mar¢o de 2010, que disple sobre a
Reorganizagao da Estrutura Bdasica da Administragao Publica do Poder Executivo Municipal de
Sdo José dos Pinhais. Diario Oficial Eletronico do Municipio de Sdo José dos Pinhais. mar. 2024a.
Disponivel em:
https://sisazul.sjp.pr.gov.br/atoteca/upload/12526/12526 2806174961 F D 202403121521
36.pdf

PMSJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Lei Municipal n2 4.590, de 14 de
novembro de 2024. Altera dispositivos da Lei n? 1.500, de 23 de margo de 2010, que dispde
sobre a Reorganizacdo da Estrutura Basica da Administracdo Publica do Poder Executivo
Municipal de Sdo José dos Pinhais. Diario Oficial Eletrénico do Municipio de S3o José dos
Pinhais. nov. 2024b. Disponivel em:
https://sisazul.sjp.pr.gov.br/atoteca/upload/12526/12526 2806174961 F D 202411181024
09.pdf

PMSIJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Lei Ordinaria n. 2.470, de 12 de setembro
de 2014. Dispde sobre a regularizacdo fundiaria e urbanistica dos assentamentos irregulares
em imdveis urbanos no Municipio de S3do José dos Pinhais. SGo José dos Pinhais, 2014.
Disponivel em: https://leismunicipais.com.br/a/pr/s/sao-jose-dos-pinhais/lei-
ordinaria/2014/247/2470/lei-ordinaria-n-2470-2014-dispoe-sobre-a-regularizacao-fundiaria-
e-urbanistica-dos-assentamentos-irregulares-em-imoveis-urbanos-no-municipio-de-sao-jose-

dos-pinhais. Acesso em: 22 set. 2025.

PMSIJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Lei Ordindria n2 4.165, de 06 de marco
de 2023. D4 publicidade aos termos de Regularizagdo Fundiaria que com base no Provimento
Conjunto n. 02/2020 do Tribunal de Justica do Estado do Parang, legitima, instrumentaliza e
autoriza o procedimento de titulacdo dos lotes inseridos em areas irregulares do Municipio de
S3o José dos Pinhais, nos termos do “Programa Moradia Legal”. Sdo José dos Pinhais, 2023.

PMSJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Novos parques lineares de Sdo José
reforcam integragdo comunitdria. 2025. Disponivel em: https://saojose.sc.gov.br/novos-
parques-lineares-de-sao-jose-reforcam-integracao-comunitaria/79295/. Acesso em: 01 out.
2025.

PMSIJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Obra do novo Hospital e Maternidade de
Sdo José dos Pinhais tem cronograma adiantado em 3 meses. Sdo José dos Pinhais, 2025.
Disponivel em: https://www.sjp.pr.gov.br/obra-do-novo-hospital-e-maternidade-de-sao-jose-
dos-pinhais-tem-cronograma-adiantado-em-3-meses/. Acesso em: 01 out. 2025.

PMSJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Obras do novo Hospital de S3o José dos
Pinhais avangcam para etapa de fundagdo e infraestrutura inicial. Publicado em 29 nov. 2024.
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Disponivel em: https://www.sjp.pr.gov.br/obras-do-novo-hospital-de-sao-jose-dos-pinhais-
avancam-para-etapa-de-fundacao-e-infraestrutura-inicial/.

PMSIJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Ortofotocarta. 2019. Disponivel em:
https://www.sjp.pr.gov.br/wp-content/uploads/. Acesso em: 19 set. 2025.

PMSJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Parques e Horto Municipal. 2025.
Disponivel em: https://www.sjp.pr.gov.br/secretarias/secretaria-meio-
ambiente/servicos/parques-e-horto-municipal/. Acesso em: 01 out. 2025.

PMSIJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Plano de Mobilidade de Sdo José dos
Pinhais: Produto 5 - Diagndstico. Sdo José dos Pinhais, 2025. 786f. Disponivel em:
https://www.sjp.pr.gov.br/wp-content/uploads/2025/08/P5-
DIAGNO%CC%81STICO_REV02_compressed.pdf. Acesso em: 01 out. 2025.

PMSJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Plano Municipal de Redugdo de Riscos.
2024. Disponivel em: https://saojose.sc.gov.br/pmrr/. Acesso em: 15 out. 2025.

PMSIJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Plano Municipal de Gestdo Integrada de
Residuos Sélidos (PMGIRS) de Sdo José dos Pinhais. S3o José dos Pinhais: Prefeitura Municipal,
2016f. Disponivel em <https://www.sjp.pr.gov.br/secretarias/secretaria-meio-
ambiente/institucional/publicacoes-e-documentos/>. Acesso em: 20 jul.25.

PMSIJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Plano Municipal de Saneamento Basico
de S3o José dos Pinhais: Volume 1 — Caracterizagdo. Sdo José dos Pinhais: Prefeitura Municipal,
2016a. Disponivel em <https://www.sjp.pr.gov.br/secretarias/secretaria-meio-
ambiente/institucional/publicacoes-e-documentos/>. Acesso em: 20 jul.25.

PMSJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Plano Municipal de Saneamento Basico
de Sdo José dos Pinhais: Volume 2 — Agua e Esgoto. S30 José dos Pinhais: Prefeitura Municipal,
2016b. Disponivel em <https://www.sjp.pr.gov.br/secretarias/secretaria-meio-
ambiente/institucional/publicacoes-e-documentos/>. Acesso em: 20 jul.25.

PMSJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Plano Municipal de Saneamento Basico
de S3o José dos Pinhais: Volume 3 — Residuos. S3o José dos Pinhais: Prefeitura Municipal,
2016c. Disponivel em <https://www.sjp.pr.gov.br/secretarias/secretaria-meio-
ambiente/institucional/publicacoes-e-documentos/>. Acesso em: 20 jul.25.

PMSIJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Plano Municipal de Saneamento Basico
de S3o José dos Pinhais: Volume 4 — Drenagem. Sdo José dos Pinhais: Prefeitura Municipal,
2016d. Disponivel em <https://www.sjp.pr.gov.br/secretarias/secretaria-meio-
ambiente/institucional/publicacoes-e-documentos/>. Acesso em: 20 jul.25.
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PMSJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Plano Municipal de Saneamento Basico
de S3o José dos Pinhais: Volume 5 — Institucional e Indicadores. S3o José dos Pinhais: Prefeitura
Municipal, 2016e. Disponivel em <https://www.sjp.pr.gov.br/secretarias/secretaria-meio-
ambiente/institucional/publicacoes-e-documentos/>. Acesso em: 20 jul.25.

PMSJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Portal dos Conselhos Municipais.
Disponivel em: <http://conselhos.sjp.pr.gov.br/>. Acesso em: 5 set. 2025 (A).

PMSIJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Portal dos Conselhos Municipais. Plano
Local de Habitagdo de Interesse Social. Disponivel em: < http://conselhos.sjp.pr.gov.br/plano-
local-de-habitacao-de-interesse-social/>. Acesso em: 5 set. 2025 (B).

PMSJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Prefeitura Municipal. Mapa de
contrapartidas propostas da Barragem Miringuava. Sdo José dos Pinhais, 2023.

PMSIJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Programa Moradia Legal é apresentado
as familias do Jardim Jurema, em S3o José dos Pinhais. Site oficial da Prefeitura de Sdo José dos
Pinhais. Janeiro, 2024. Disponivel em: https://www.sjp.pr.gov.br/programa-moradia-legal-e-
apresentado-as-familias-do-jardim-jurema-em-sao-jose-dos-pinhais/. Acesso em: 20 set. 2025.

PMSJP (Prefeitura Municipal de S3do José dos Pinhais). Programa Recicla Sdo José. 2025.
Disponivel em: https://www.sjp.pr.gov.br/secretarias/secretaria-meio-ambiente/programa-
recicla-sao-jose/. Acesso em: 14 out. 2025.

PMSIJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Projeto para Estruturagdo da PPP de
lluminagdo Publica — S3o José dos Pinhais — Situagdo Técnico-Operacional. 2024a. Disponivel
em <https://irp.cdn-website.com/f93fe3b6/files/uploaded/Situac-a-o+Te-
cnico+Operacional+%281%29.pdf>. Acessado em 08 de out. 2025.

PMSIJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Projeto para Estruturagao da PPP de
lluminagdo Publica — Sdo José dos Pinhais — Estudos de Engenharia. 2024b. Disponivel em <
https://irp.cdn-website.com/f93fe3b6/files/uploaded/Estudos+de+Engenharia.pdf >,
Acessado em 08 de out. 2025.

PMSJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Resolugdo n? 3, de 24 de setembro de
1964. Dispbe sobre o Codigo de Posturas do Municipio. Disponivel em:
<https://leismunicipais.com.br/codigo-de-posturas-sao-jose-dos-pinhais-pr>. Acesso em: 7
out. 2025.

PMSJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Resposta ao Consércio Cidadania Plano
Diretor. Assunto: Coleta de Residuos Soélidos. S3o José dos Pinhais: Prefeitura Municipal, 2025.

PMSJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Sdo José dos Pinhais em numeros: janeiro
de 2025. 2025. Sdo José dos Pinhais, PR: edi¢do institucional, 2025. Disponivel em:
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https://www.sjp.pr.gov.br/wp-content/uploads/2025/06/CADERNO-DE-INDICADORES-Sao-
Jose-dos-Pinhais-em-numeros_Janeiro-2025-1.pdf. Acesso em: 19 set. 2025.

PMSJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). S3o José dos Pinhais em numeros: janeiro
de 2025. 2025. Sdo José dos Pinhais, PR: edicdo institucional, 2025. Disponivel em:
https://www.sjp.pr.gov.br/wp-content/uploads/2025/06/CADERNO-DE-INDICADORES-Sao-
Jose-dos-Pinhais-em-numeros_Janeiro-2025-1.pdf. Acesso em: 19 set. 2025.

PMSIJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Sdo José dos Pinhais adere ao “Escritura
na Mao”, novo programa de regularizacao fundiaria do Governo do Parand. Site oficial da
Prefeitura de S3o José dos Pinhais. Maio, 2024. Disponivel em: https://www.sjp.pr.gov.br/sao-
jose-dos-pinhais-adere-ao-escritura-na-mao-novo-programa-de-regularizacao-fundiaria-do-

governo-do-parana/. Acesso em: 20 set. 2025.

PMSIJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Sdo José dos Pinhais em Numeros. Sdo
José dos Pinhais: PMSJP, 2023.

PMSIJP (Prefeitura Municipal de S3o José dos Pinhais). Secretaria Municipal de Urbanismo,
Transportes e Transito - SEMUTT. 2025. Acompanhamento REURB. Julho/2025.

PMSJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Secretaria Municipal de Urbanismo,
Transportes e Transito — SEMUTT. REURB DIPAR. Julho/2025.

PMSJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Secretaria Municipal de Habitacdo
SEMHA. Contratos COHAPAR (2). Julho/2025.

PMSJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Secretaria Municipal de Habitacdo
SEMHA. Andlise Geral Cadastro Hahitacional maio2025. Julho/2025.

PMSJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Secretaria Municipal de Habitacdo
SEMHA. Dados Plano Diretor (1). Julho/2025.

PMSIJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Secretaria Municipal de Habitacdo
SEMHA. JARDIM MODELO SEGMENTO 2 — resumida. Julho/2025.

PMSIJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Secretaria Municipal de Habitacdo
SEMHA. Jd Independéncia. Julho/2025.

PMSJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Secretaria Municipal de Habitacdo
SEMHA. Regularizagdes Fundiérias com estudo social. Julho/2025.

PMSJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Secretaria Municipal de Habitacdo
SEMHA. Sistematizacdo dos dados GERAIS_ITAQUI. Julho/2025.

PMSIJP (Prefeitura Municipal de S3o José dos Pinhais). SECRETARIA MUNICIPAL DE GOVERNO.
COORDENADORIA MUNICIPAL DE PROTECAO E DEFESA CIVIL. COMPDEC-SJP. Vistoria das Areas
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de Riscos de Inundacbes e Alagamentos. Relatdrio de Monitoramento 2024. S3o José dos
Pinhais: Coordenadoria Municipal de Protecdo e Defesa Civil, 14 ago. 2024.

PMSIJP (Prefeitura Municipal de S3o José dos Pinhais). SECRETARIA MUNICIPAL DE GOVERNO.
COORDENADORIA MUNICIPAL DE PROTECAO E DEFESA CIVIL. COMPDEC-SJP. Areas de Riscos
de InundagBdes e Alagamentos. Relatério de Areas Criticas. Projetos 03/2025. S3o José dos
Pinhais: Coordenadoria Municipal de Protecdo e Defesa Civil, 12 fev. 2025a.

PMSIJP (Prefeitura Municipal de S3o José dos Pinhais). SECRETARIA MUNICIPAL DE GOVERNO.
COORDENADORIA MUNICIPAL DE PROTECAO E DEFESA CIVIL. COMPDEC-SJP. Vistoria das Areas
de Riscos de Inundagdes e Alagamentos. Relatério de Monitoramento 2025. S3o José dos
Pinhais: Coordenadoria Municipal de Protecdo e Defesa Civil, 11 ago. 2025b.

PMSJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Secretaria Municipal de Urbanismo e
Transporte. Carta Proposta 1 —S3o José dos Pinhais, PR. Eixo Leste-Oeste. Novo PAC 2023 —
Desenvolvimento e Sustentabilidade - Cidades Sustentaveis e Resilientes - Mobilidade Urbana
— Grandes e Médias Cidades. S3o José dos Pinhais, 2024a.

PMSIJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Secretaria Municipal de Urbanismo e
Transporte. Carta Proposta 2 —S3o José dos Pinhais, PR. Faixa exclusiva de 6nibus Corredor
Metropolitano — Avenida Rui Barbosa. Novo PAC 2023 — Desenvolvimento e Sustentabilidade -
Cidades Sustentaveis e Resilientes - Mobilidade Urbana — Grandes e Médias Cidades. S3o José
dos Pinhais, 2024b.

PMSJP (Prefeitura Municipal de S3ao José dos Pinhais). Secretaria Municipal de Urbanismo e
Transporte. Carta Proposta 3 —Sdo José dos Pinhais, PR. Eixo Sdo Marcos Jurema. Novo PAC
2023 — Desenvolvimento e Sustentabilidade - Cidades Sustentdveis e Resilientes - Mobilidade
Urbana — Grandes e Médias Cidades. Sdo José dos Pinhais, 2024c.

PMSIP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Secretaria de Assisténcia Social.
Diagnostico Sdcio-Territorial: A realidade da assisténcia social de S3do José dos Pinhais
transformada em dados. S3o José dos Pinhais: Prefeitura Municipal, 2024.

PMSIJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Secretaria Municipal de Saude. Relatério
Anual de Gestdo — RAG 2023. S3o José dos Pinhais: SMS, 2024.

PMSIP (Prefeitura Municipal de S3o José dos Pinhais). WebGeo. 2025. Disponivel em:
https://www.sjp.pr.gov.br/secretarias/secretaria-urbanismo-transporte-e-transito/webgeo-
sjp/. Acesso em 14 out. 2025.

PMSIJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Bibliotecas Publicas. 2025g. Disponivel
em: https://www.sjp.pr.gov.br/secretarias/secretaria-cultura/equipamentos-
culturais/biblioteca-publica-municipal-scharffenberg-de-quadros/. Acesso em: 8 out. 2025.
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PMSJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Camada Espacial de Lotes Publicos. 2024.

PMSIP (Prefeitura Municipal de S3o José dos Pinhais). Casa da Cultura Polonesa. 2025h.
Disponivel em: https://www.sjp.pr.gov.br/secretarias/secretaria-cultura/equipamentos-
culturais/casa-da-cultura-polonesa-2/. Acesso em: 8 out. 2025.

PMSIP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Escola da Cultura. 2025I. Disponivel
em: https://www.sjp.pr.gov.br/secretarias/secretaria-cultura/equipamentos-culturais/escola-
da-cultura/. Acesso em: 8 out. 2025.

PMSJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Galeria Municipal de Artes. 2025j.
Disponivel em: https://www.sjp.pr.gov.br/secretarias/secretaria-cultura/equipamentos-
culturais/galeria-municipal-de-artes/. Acesso em: 8 out. 2025.

PMSJP (Prefeitura Municipal de S3do José dos Pinhais). Informacgdes institucionais. 2025a.
Disponivel em: https://www.sjp.pr.gov.br/estrutura-organizacional-da-prefeitura-municipal-
de-sao-jose-dos-pinhais/. Acesso em: 8 out. 2025.

PMSJP (Prefeitura Municipal de S3o José dos Pinhais). Informagdes Institucionais. 2025e.
Disponivel em: https://www.sjp.pr.gov.br/estrutura-organizacional-da-prefeitura-municipal-
de-sao-jose-dos-pinhais/. Acesso em: set. 2025.

PMSJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Legislagdo municipal (Atoteca). 2025d.
Disponivel em: https://sisazul.sjp.pr.gov.br/wservice/atoteca/atotecaCtrl.php. Acesso em: set.
2025.

PMSJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Museu do Boneco Animado. 2025i.
Disponivel em: https://www.sjp.pr.gov.br/secretarias/secretaria-cultura/equipamentos-
culturais/museu-do-boneco-animado/. Acesso em: 8 out. 2025.

PMSJP (Prefeitura Municipal de S3o José dos Pinhais). Oficina de Bonecos. 2025k. Disponivel
em: https://www.sjp.pr.gov.br/secretarias/secretaria-cultura/equipamentos-culturais/oficina-
de-bonecos/. Acesso em: 8 out. 2025.

PMSIJP (Prefeitura Municipal de S3o José dos Pinhais). Secretaria de Urbanismo, Transportes e
Transito. 2025c. Disponivel em: https://www.sjp.pr.gov.br/secretarias/secretaria-urbanismo-
transporte-e-transito/. Acesso em: 8 out. 2025.

PMSJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Secretaria de Cultura. 2025f. Disponivel
em: https://www.sjp.pr.gov.br/secretarias/secretaria-cultura/. Acesso em: 8 out. 2025.

PMSJP (Prefeitura Municipal de Sdo José dos Pinhais). Secretarias. 2025b. Disponivel
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