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APRESENTACAO

Este documento engloba a Analise Tematica Integrada da revisdo do Plano
Diretor Municipal do Municipio de Fundao, n° 458 de 2007, e suas revisdes, pela
Lei 1.033 de 2015, no que se refere ao Uso e Ocupacédo do Solo no Municipio.
Estd em plena conformidade com as exigéncias estabelecidas no Termo de
Referéncia do Edital de Tomada de Precos, na modalidade Técnica e Preco
namero 06/2019, que versa sobre a contratacdo de empresa especializada para

a revisao do Plano Diretor da cidade de Fundao-ES.



2- USO E OCUPACAO DO SOLO ATUAL DO MUNICIPIO

A avaliagcdo do uso e ocupagédo do solo tem como objetivo contextualizar o
municipio de Funddo em sua escala municipal, identificando as interacdes e
complementaridades entre a forma de ocupacdo do espaco, suas funcdes e
caracteristicas. Esse processo visa promover o desenvolvimento integrado e
sustentavel, levando em consideracao sua interacdo com a &rea circundante. O
planejamento da expansdo das areas urbanas requer a garantia das condicfes

necessarias para uma ocupacao adequada.

Portanto, neste capitulo, inicialmente, apresentamos a situacao atual das areas
urbanas, tanto as ocupadas quanto as nao ocupadas, com um foco especial na
analise da ocupacdo urbana. Utilizamos dados provenientes de registros,
Imagens, mapas, fotografias e coleta de informacdes para analisar a situagéo do

territério municipal.

2.1. ZONEAMENTO URBANO, PARCELAMENTO DO SOLO E
TIPOLOGIAS DE USO DO SOLO

Neste tépico, serdo discutidas as questdes fundamentais relacionadas a
delimitagcdo das zonas urbanas, subdiviséo do solo e tipos de utilizagao do solo,
com uma avaliacdo focada nas regulamentagcdes atualmente em vigor nessas

areas.
2.1.1 Ordenacéo do Uso e Ocupacao do Solo e Analise Legal

Conforme as diretrizes estabelecidas pelo Estatuto da Cidade (Lei Federal
Brasileira de 2001, Artigo 39), o Plano Diretor deve abranger a totalidade do
territdrio municipal. Portanto, a abordagem do macrozoneamento, que envolve a
subdivisédo do territdrio municipal em regides com caracteristicas semelhantes,
abrangendo aspectos como espaco, economia, meio ambiente, cultura e

infraestrutura, tem como finalidade promover mudancas nos padrbes de



producéo e utilizagdo do solo, com o objetivo de favorecer o desenvolvimento

sustentavel (Municipio do Rio de Janeiro, 2009).

O Municipio de Fundéao teve seu primeiro Plano Diretor Municipal elaborado em
2007 com alteragdes nos anos de 2013, 2015, 2020, 2021 e 2023. A lei ndo
possui revisdes e sim alteracdes em artigos pontuais ou acréscimos minimos por
toda a composicdo que a lei representa. Apesar do macrozoneamento
representar um importante meio de planejamento das areas do territério da
cidade, o mesmo nao se encontra aplicado na legislacéo atual. Destaca-se que
a cidade de Fund&o possui 4 distritos com caracteristicas distintas, percorrendo
areas com altas inclinacfes e alta altimetria em relacédo ao nivel do mar, até a

area litordnea com suas planicies.

2.2 ZONEAMENTO URBANO

Este item apresenta o detalhamento do zoneamento das areas urbanas,
legalmente constituidas (sede e seus distritos), quais sejam: zoneamento da
sede, de Timbui, Praia Grande, Irundi, Encruzo, Jangueta e Destacada.

2.2.1 Zoneamento da Sede Urbana

O Uso e Ocupacao do Solo Urbano de Fundao foi definido inicialmente pela lei
municipal n°458 de 27 de marco de 2007, resultante do processo de elaboracao
do Plano Diretor Municipal em 2007. Atualmente a lei esta em vigor através da
Lei n° 1033 de 2015. Dentre as alteracdes estao as leis:

- 930 de 2013;

- 906 de 2013;

- 819 de 2013;

- 1033 de 2013;

- 1033 de 2015 (Lei Atual);
- 1250 de 2020.



Merece destacar que em seu Art. 26, item VII, menciona que a descentralizacao
das fontes de emprego e o adensamento populacional com alto indice de oferta
de trabalho sdo objetivos a serem alcados através da lei do plano diretor. Isto
posto, verificam-se auséncias na oferta de lote urbano na sede da cidade, mas
€ possivel encontrar descentralizacdo das fontes de emprego, mas, atualmente,

0 poder publico é o maior empregador na sede do municipio.

O Zoneamento da Sede Urbana é estabelecido no Capitulo XIll do uso e

ocupacao do solo e descritas no Artigo 119 sendo:

ZRC — Zona Residencial Consolidada;
ZRE 1 — Zona Residencial de Expanséao 1;
ZRE 2 — Zona Residencial de Expanséao 2;
ZIT — Zona de Interesse Turistico;

ZCC — Zona Comercial Consolidada;

ZCE - Zona Comercial de Expanséo;

ZPA — Zona de Protecdo Ambiental;

ZEL — Zona Empresarial Logistica,

ZEIS — Zona Especial de Interesse Social,

ZRT — Zona Recreio Turistico.



FIGURA 1: ZONEAMENTO SEDE

Zoneamento Urbanistico
[:‘ ZRC - Zona Resindencial Consolidada
[ ] 2re 1-ZonaResindencil de Expansio
ﬁ ZCC - Zona Comerelal Conslidada
:l ZCE - Zona Comercial de Expansdo
:] ZEL - Zona Empresarial loglstica
E ZEIS 1 - Zona de Interesse Social 1

F____J ZEIS 4 - Zona de Interesse Social 4

NN\] AREA DE RISCO - DESLIZAMENTO ALTO
AREA DE RISCO - DESLIZAMENTO MEDIO

Fonte: Lei 1033/2015 anexo 2.
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Zona Residencial Consolidada

11

A Zona Residencial Consolidada ocorre na regido central da sede da cidade

sendo separada pela BR 101 e pela Zona Comercial Consolidada. Este

zoneamento é aplicado as areas centrais mais antigas da cidade de Fundao além

de ndo disponibilizar vazios urbanos. Para esta zona € permitido altura de 3

pavimentos com coeficiente de aproveitamento igual a 1,2 para residéncias

unifamiliar e comércios e servigo local. Neste zoneamento também é permitido

residéncias multifamiliares e hotel e similares com coeficiente de aproveitamento

igual a 2,80 e sem limite de gabarito. A area minima de parcelamento do solo é

de 300m2 com testada minima de 10m.

FIGURA 2: ZONA RESIDENCIAL CONSOLIDADA

ZONA RESIDENCIAL CONSOLIDADA - ZRC

MODELO

Usos INDICES PARCELAMENTO
. . . . - . . N* : AREA "
PERMITIDOS | TOLERADOS | CA .o T.P AFASTAM. | GABARITO rar-ac | AREAP TESTADA
VAGAS MINIMA MINIMA
. o > P. CARGA DE LOTES L
MAX. | MAX. | MIN. MIN. E : (M2)
ESTAC. | E DESC (M2)

Residencial

Unifamiliar Vv v v

E 3 Pav. E E

Comércio ¢ Supermercado 1.2 60% R R R

servigo local | com drea mix.
de 500,00m2 10%
300,00 10,00

Residencial A A A

Multufamiliar N N N

Misto 2.80 S0% E E E

Hotel, Apart- X X X

hotel, Pousadas 0 (8] (9]
¢ sumilares

2 3 3

C.A = Cocficiente de aproveitamento

T.0 = Taxa de ocupagio

T.P = Taxa de Permecabilidade

OBSERVACOES:

I - No uso nusto a atividade ndo residencial devera ficar restrita ao pnmeiro ¢ segundo pavimentos.

Fonte: Lei 1033/2015 anexo 5.
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FIGURA 3: ZONA RESIDENCIAL CONSOLIDADA
: 1 = /"E.-’
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ZRC - Zona Resindencial Consolidada

Fonte: Lei 1033/2015 anexo 2.



IMAGEM 1.

R

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES
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Zona Residencial de Expanséo 1

A Zona Residencial de Expanséo 1 se da em toda envoltoria ja ocupada a partir
das zonas consolidadas, comercial e residencial. Esta zona possui uma
permissividade construtiva maior que a residencial consolidada, com coeficiente
de aproveitamento igual a 1,5 e gabarito de 3 pavimento. Grande parte deste
zoneamento nao possui capacidade de expansao, uma vez que, como descrito
no relatorio das areas aptas e nao aptas para a expansao urbana, os limitadores
naturais como relevo, hidrografia e areas de preservagéo existentes na sede da

cidade, impedem a expansdo urbana em grande parte do tracado desde

zoneamento.
FIGURA 4: ZONA RESIDENCIAL DE EXPANSAO 1
ZONA RESIDENCIAL CONSOLIDADA - ZRC
e = o MODELO
Usos INDICES PARCELAMENTO
! . " . - " N* ; AREA I
PERMITIDOS | TOLERADOS | CA 1.0 ol AFASTAM. | GABARITO rar-ac | AREAP TESTADA
VAGAS MINIMA MINIMA
. 2w ; ; P CARGA DE LOTES b sty
MAX. | MAD MIN MIN M2
A | AR | A o ESTAC. | E DESC (M2) M
Residencial
Unifamiliar v \Y v
E 3 Pav. E E
Comércio ¢ Supermercado 12 60% R R R
servigo local | com drea max.
de 500,00m2 10%
300,00 10,00
Residencial A A A
Multifamulsar N N N
Misto 280 | 50% k E E
Hotel, Apan- X X X
hotel, Pousadas (8] (8] 8]
¢ similares
2 3 3
C.A = Cocficiente de aproveitamento 7.0 = Taxa de ocupagdo  T.P = Taxa de Permecabilidade
OBSERVACOES:
1 - No uso musto a atividade nio residencial devera ficar restnita ao pnimeiro ¢ segundo pavimentos.

Fonte: Lei 1033/2015 anexo 5.



FIGURA 5: ZONA RESIDENCIAL DE EXPANSAO 1
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ZRE 1 - Zona Resindencial de Expansao

Fonte: Lei 1033/2015 anexo 2.
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IMAGEM 3: VISTA DA BR 101 NA ZRE 1

Fonte: Gb-OGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES

IMAGEM 4: VISTA DA ES 261 NA ZRE 1
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~ IMAGEM 5: VISTA DA ES 261 NA ZRE 1

+

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES

Zona Comercial Consolidada

A Zona Comercial Consolidada esta localizada na area central da cidade, em
grande parte, ocupada por comércios e servicos que contribui para o
desenvolvimento econdmico da cidade. Este zoneamento permite a construgado
de residenciais unifamiliares e comércio e servigo local com o coeficiente de
aproveitamento igual a 1,5 e uma taxa de ocupacdo maxima de 80% e um
gabarito maximo de 3 pavimento. O parcelamento do solo minimo é de 300mz2 e
testada minima de 12m. A regido central da cidade de Fund&o possui poucos

vazios urbanos.



FIGURA 6: ZONA COMERCIAL CONSOLIDADA

ZONA COMERCIAL CONSOLIDADA - ZCC
o s MODELO
waas INDICES PARCELAMENTO
N* ) AREA
PERMITIDOS | TOLERADOS CA T.0 TP AFASTAM. | GABARITO | VAGAS AREA P/ | MINIMA | TESTADA
DE MINIMA
- 3 ) : - P CARGAE | LOTES (M2)
MAX MAX. MIN. MIN. MAX . ESTAC. | DESC. (M2)
Residencial
Unifamiliar v v v
E E E
Comércio ¢ R 3pav. R R
servigo local 1.50 80%
Residencial A A A
Mulufamiliar N N N
300,00 12,00
ou Misto 1% E E E
Comércio e Comércio ¢ X X X
servigo de Servigo (8] 0 o
bairro,principal Especial 3.00 0%
2 3 3
Indtstria de
Pequeno ¢
Medio Porte
C.A = Cocficicnte de aproveitamento  T.0 = Taxa de ocupagdo T.P = Taxa de Permeabilidade

Fonte: Lei 1033/2015 anexo 5.

S
B

IMAGEM 6: VISTA DA RUA INTERVENTOR SANTOS NEVES NA ZCC

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFIO PELOS AUTORES

18



19

IMAGEM 7: VISTA DA BR 101 NA ZCC

L

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES

IMAGEM 8: VISTA DA BR 101 NA ZCC

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES
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IMAGEM 9: VISTA DA BR 101 NA ZCC

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES



FIGURA 7: ZONA COMERCIAL CONSOLIDADA
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IMAGEM 9

IMAGEM 8

IMAGEM 6
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_ ZCC - Zona Comercial Consolidada

Fonte: Lei 1033/2015 anexo 2.
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Zona Comercial de Expanséo

A Zona Comercial de Expansao encontra-se no entorno das zonas Comercial
Consolidada e Residencial Consolidada como forma de expansao e
descentralizacdo da zona comercial consolidada. Esta zona permite constru¢des
residenciais, comércio e servico local, industria de pequeno porte, residencial
multifamiliar e misto, comeércio e servi¢o de bairro principal, os indices podem ser
observados na figura abaixo.

FIGURA 8: ZONA COMERCIAL DE EXPANSAO

ZONA COMERCIAL DE EXPANSAO - ZCE
USOS INDICES MODELO
PARCELAMENTO
PERMITIDOS | TOLERADOS | C.A T.0 TP AFASTAM. | GABARITO | N* VAGAS . AREA TESTADA
AREA P MINIMA MINIMA
- - ) - CARGA E DESC. | DE LOTES i l‘\l;l.
MAX. | MAX. | MIN. MIN. P/ ESTAC. (M2) DEs
Residencial
Unifamiliar Y v Y
15 75% E 3 pav E I
Comércio ¢ R R R
servigo local
Indistna de A A A
Pequeno porte N N N
300,00 12,00
10% E E I
Residencial x 4 X
Multifamiliar 0 (8] 0
ou Misto 240 65%
2 3 3
Comércio e Comércio ¢
Servigo de Servigo
Bairro ¢ Especial
prncipal
C.A = Cocficiente de aproveitamento T.0 = Taxa de ocupagdo T.P = Taxa de Permcabilidade
OBSERVACOES:
1 - No uso misto a atividade ndo residéncial, devera ficar restnita ao pnmeiro ¢ scgundo pavimentos.

Fonte: Lei 1033/2015 anexo 5.
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IMAGEM 10: VISTA DA BR 101 PARA A ZCE

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES



IMAGEM 12: VISTA DA BR 101 PARA A ZCE

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES
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IMAHEM 11
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IMAGEM 10

FIGURA 9: ZONA COMERCIAL DE EXPANSAO
T A

\

ZCE - Zona Comercal de Expansio
Fonte: Lei 1033/2015 anexo 2.
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Zona Empresarial Logistica

A Zona Empresarial Logistica sdo areas destinadas ao sul da sede municipal

para instalacdo de industriais de pequeno, médio e grande porte. Esta

localizacéo é privilegiada por ser cortada pela BR 101 e pela ferrovia. Contudo,

grande parte desta area possui altas inclinacbes, o que demanda grande

investimento em instalacfes e infraestrutura. O coeficiente é Unico para esta

zona é de 2,4, com parcelamento minimo de 800m2 conforme figura abaixo:

FIGURA 10: ZONA EMPRESARIAL LOGISTICA - ZEL

ZONA EMPRESARIAL LOGISTICA - ZEL

Usos e r.\n:!::i?::i:?\'l't)
AREA TESTADA
PERMITIDOS | TOLERADOS \(“\\ “l & \Il-f.' AF :‘sll\\\i (i.-‘\\l:il:ll() \,\:, i—\s L‘:(Rl(‘\"l '““I\)'Ilj_“‘“ '“I'::; I""
SR it AT i ST P/ ESTAC. DESC. LOTES
(M2)
Indistna de
Pequena Porte
v v v
Indistna de E E E
Médio Porte R R R
Induistna
Indistna de Especial 24 15% A A A 800,00 20,00
Grande Porte 60% N N N
E E E
Comércio ¢ X X X
Servigo Local 0 0 (8]
¢ de Bairo
2 3 3

C.A = Cocficiente de aproveitamento  T.0 = Taxa de ocupagio T.P

Taxa de Permecabilidade

OBSERVACOES:

Fonte: Lei 1033/2015 anexo 3.
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IMAGEM 13
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FIGURA 11: ZONA EMPRESARIAL LOGISTICA - ZEL

Fonte: Lei 1033/2015 anexo 2.

ZEL - Zona Empresarial logistica
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IMAGEM 13: VISTA DA BR 101 PARA A ZEL

A e

UTORES

N 3

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS A

Zona Especial de Interesse Social 1

A Zona Especial de Interesse Social 1 encontra-se instalada ao sul da sede do
municipio em gleba ndo urbanizada. Ela esta as margens da BR 101 e distante
da regido central do Municipio. O zoneamento permite a instalacdo de
residenciais, condominio multifamiliar, atividades comerciais e misto (residencial

e comercial).

Zona Especial de Interesse Social 4

A Zona Especial de Interesse Social 4 encontra-se na regiao central da sede do
Municipio. A localiza¢éo nesta regido favorece a regularizagédo fundiaria desta
localidade, mas esta proxima ao Rio Fundéo. Os indices podem ser encontrados
no anexo 5 da presente conforme figura abaixo:



ZONA ESPECIAL INTERESSE SOCIAL - ZEIS
s P B MODELO
usos INDICES PARCELAMENTO
N* : AREA TESTADA
PERMITIDOS TOLERADOS CA T0 P AFASTAM. | GABARITO | VAGAS AREAP, MINIMA MINIMA
3 P CARGAE | DE LOTES (M2)
MAX. MAX. MIN. MIN. MAX . ESTAC. | DESC. (M2)
Residencial
Uni familiar
Condominio
Mulufamiliar
Atividades i 2 a i
C ok 15 0% 1P 3.00m 125,00 5.00
Misto (residencial
¢ comercial)
C.A = Coeficiente de aproveitamento 1.0 = Taxa de ocupagio  T.F = Taxa de Permeabilidade
OBSERVACOES
1 — No uso misto a atividade ndo residencial, deveri ficar restrita ao primeiro ¢ segundo pavimentos.
* Nas ZEIS pode-se usar afastamento frontal com vaga de g

inclusive cobertas.

Fonte: Lei 1033/2015 anexo 3.

FIGURA 13: ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 1

IMAGEM 14
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:] ZEIS 1 - Zona de Interesse Social 1

Fonte: Lei 1033/2015 anexo 2.



IMAGEM 14: VISTA DA BR 101 PARAA ZEIS 1

Wy w e b f

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES

FIGURA 14: ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 4

IMAGEM 15
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ZEIS 4 - Zona de Interesse Social 4

Fonte: Lei 1033/2015 anexo 2.
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IMAGEM 15: VISTA PARA A ZONA ZEIS 4 — ATUAL PARQUE DE EXPOSICAO

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES

IMAGEM 16: VISTA DA BR 101 PARA A ZEIS 1

o

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES

A Sede da cidade de funddo ainda conta com outras zonas especiais como:

Zona de Protecao Ambiental (ZAP/APP)

Zona de Protecdo Paisagistica — ZPP

Estas duas zonas compreendem a protecdo ambiental e paisagistica do
municipio e estdo mapeadas na legislacéo atual conforme pode-se perceber na
figura a seguir:



FIGURA 15: ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 1

Fonte: Lei 1033/2015 anexo 2.
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IMAGEM 17: VISTA DA ES 261 PARA A ZPP

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES

IMAGEM 18: VISTA DA ES 261 PARA ZPP
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IMAGEM 19: VISTA PARA AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE

bl | X

(3]

P

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES

IMAGEM 19: VISTA PARA AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE
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As zonas de preservacdo Ambiental (APP) s&o definidas no Artigo 234 da Lei

municipal do plano Diretor sendo:

Art. 234- Consideram-se areas de preservacao
permanente aquelas que, pelas suas condicbes
fisiograficas, geogréficas, geoldgicas, hidrologicas,
botanicas e climatoldgicas, formam um ecossistema de
importancia no meio ambiente natural, definidas nesta lei,
com base no Cdédigo Florestal Lei Federal n® 12.651, de
25/05/2012.

Lei Plano Diretor Municipal de Fundao.

Conforme o que é estabelecido nesta mesma lei em seu artigo 235:

Art. 235- O municipio promoverd a protecdo e
conservacao das florestas e demais formas de vegetacao
natural, consideradas de preservacdo permanente por
forca na Lei Federal n° 12.651, de 25/05/2012 que instituiu
o Caodigo Florestal, situadas:

| - Ao longo dos rios ou de qualquer curso d’agua,
em faixa marginal com largura minima estabelecida
naquele Codigo Florestal;

Il - Ao redor das lagoas, lagos ou reservatorios
d’agua naturais ou artificiais, desde o seu nivel mais alto
medido horizontalmente em faixa marginal, cuja largura
minima;

[l - Nas nascentes permanentes ou temporarias,
incluindo os olhos d’dgua, seja qual for sua situagéo
topografica, com faixa minima de 50,00 m (cinquenta
metros) e a partir de sua margem, de tal forma que proteja,
em cada caso, a bacia de drenagem contribuinte;

IV - Nos topos de morros e montes;

V - Nas encostas ou parte destas, com declividade
superior a 45° (quarenta e cinco graus), equivalente a

100% (cem por cento) na linha de maior declive;
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VI - Nas restingas em qualquer localizacdo ou
extensdo, quando recoberta por vegetacdo com funcao
fixadora de dunas ou estabilizadora de mangues;

VII - Nos manguezais em toda a sua extensao,
incluindo a faixa minima de 30,00 m (trinta metros) das
areas de apicum;

VIII - Nas dunas localizadas em terrenos quartzosos
marinhos ao longo do cordéo arenoso litoraneo;

IX - Em vereda e em faixa marginal, em projecao
horizontal, com largura minima de cinquenta metros, a
partir do limite do espaco brejoso e encharcado;

X - Nos locais de refugio ou reprodugédo de aves
migratorias;

Xl - Nos locais de refugio ou reproducdo de fauna
ameacada de extingdo e que constem de lista elaborada
pelo Poder Publico Federal, Estadual ou Municipal;

Xl - Nas praias, em locais de nidificacdo e
reproducéo da fauna silvestre.

Xlll - Nas éareas destinadas a formar faixas de
protecao ao longo de rodovias, ferrovias e outros.

Lei Plano Diretor Municipal de Fundao

2.2.2 Zoneamento de Timbui

O zoneamento encontrado em Timbui sdo definidos como:

Zona Residencial Consolidada — ZRC
Zona Residencial de Expansdo 1 — ZRE 1
Zona Residencial de Expansao 2 — ZRE 2
Zona Comercial Consolidada — ZCC
Zona Comercial de Expanséo — ZCE
Zona de Interesse Turistico — ZIT

Zona Empresarial Logistica — ZEL

Zona de Interesse Social 1 — ZEIS 1



Zona de Interesse Social 2 — ZEIS 2
Zona de Interesse Social 4 — ZEIS 4
Zona de Protecao Ambiental — ZPA

Zona de Protecao Paisagistica — ZPP

FIGURA 16: ZONEAMENTO EM TIMBUI
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Zoneamento Urbanistico

:] ZRC - Zona Resindencial Consolidada
ZRE 1 - Zona Resindencial de Expansfo 1
ZRE 2 - Zona Residendial de Expanso 2
ZCC - Zona Comerdial Consolidada

ZCE - Zona Comercial de Expans&o

21T - Zona de Interesse Turistico

ISUBRG

ZEL - Zona Empresarial Logistica
:' ZEIS 1 - Zona de Interesse Sodial 1
["':] ZEIS 2 - Zona de Interesse Sodial 2

[::::] ZEIS 4 - Zona de Interesse Social 4

Fonte: Lei 1033/2015 anexo 2.

Zona Residencial Consolidada

A zona residencial consolidada na regido de Timbui encontra-se localizada na
area central, com maior quantidade de edificacbes e menor indice de lotes
vazios. A zona permite edificacdes residenciais com até 3 pavimentos. No mapa
atual, algumas areas deste zoneamento estdo demarcadas como area de risco

de deslizamento, tanto como alto como médio.
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FIGURA 17: ZONA RESIDENCIAL CONSOLIDADA
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|:| ZRC - Zona Resindencial Consolidada

Fonte: Lei 1033/2015 anexo 2.
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IMAGEM 20: VISTA PARA ZONA RESIDENCIAL CONSOLIDADA NA RUA
REGINAL NUNES

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES

Zona Residencial de Expanséo 1

Este zoneamento esta localizado na envoltoria da area urbanizada de Timbui.
Este zoneamento representa as expectativas de expansao e crescimento urbano
de Timbui no Plano Diretor. Contudo, destaca-se que, grande parte da area
destinada a expansao urbana possui inclinagdes acentuadas, que, muitas vezes,

impossibilita a expanséo urbana.
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FIGURA 18: ZONA RESIDENCIAL DE EXPANSAO 1

| f \ -- > &
: ZRC - Zona Resindencial Consolidada

Fonte: Lei 1033/2015 anexo 2.
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IMAGEM 21: VISTA PARA ZONA RESIDENCIAL DE EXPANSAO 1 NA BR 101

3 - : e e ’.‘..- - e,
Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES

IMAGEM 22: VISTA PARA ZONA RESIDENCIAL DE EXPANSAO 1 NA RUA
ANGELO PALAURO

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES
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A Zona Residencial Consolidada encontra-se ao norte da area urbanizada de
Timbui. Esta consolidacdo encontra-se diversificada, porém, com maior nimero

Zona Comercial Consolidada — ZCC
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FIGURA 18: ZONA RESIDENCIAL DE EXPANSAO 1
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ZCC - Zona Comercial Consolidada

de edificagbes residenciais, sendo as edificagdes comerciais minoria.

Fonte: Lei 1033/2015 anexo 2.
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IMAGEM 23: VISTA PARA ZONA COMERCIAL CONSOLIDADA NA RUA
VICENTE CATUNDA FARIAS -

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES

Zona Comercial de Expanséao — ZCE

A Zona de Expansdo Comercial é destinada a ampliacdo e crescimento do
comeércio local e regional, podendo ser um fator criador de melhoria na qualidade
de renda e de vida das pessoas. Porém, as areas destinadas a sua expansao
séo superdimensionadas, o0 que pode perceber que, a disponibilidade de &rea no
perimetro urbano e consequente zoneamento, ndo sado por si s, elementos
suficientes para a expansao com qualidade do territério urbanizado. Na figura 19
pode perceber que as localiza¢cdes instituidas nesta localidade s&o

superdimensionadas, interferindo no desenvolvimento de Timbui.
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FIGURA 19: ZONA COMERCIAL DE EXPANSAO
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ZCE - Zora Comercal de Expansio

Fonte: Lei 1033/2015 anexo 2.
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IMAGEM 24: VISTA PARA ZONA COMERCIAL DE EXPANSAO NA BR 101

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES

IMAGEM 25: VISTA PARA ZONA COMERCIAL DE EXPANSAO NA BR 101
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Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES

Zona Empresarial Logistica — ZEL

A Zona Empresarial Logistica esta localizada ao sul de Timbui as margens da
BR 101. Este zoneamento possui caracteristica semelhante a outras
estabelecidas, porém, como os demais zoneamento na sede com 0 mesmo

proposito, encontram-se em areas com alta inclinagcéo de relevo.

FIGURA 20: ZONA EMPRESARIAL LOGISTICA
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IMAGEM 26

ZEL - Zona Empresarial Logistica

Fonte: Lei 1033/2015 anexo 2.
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IMAGEM 26: VISTA PARA ZONA COMERCIAL DE EXPANSAO NA BR 101

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES

Zona de Interesse Social 1 — ZEIS 1

A Zona de Interesse Social 1 esta estabelecida em Timbui em duas areas
distintas, uma em meio a areas ja ocupadas e outra em gleba ainda a ser
ocupada. Apesar do atual Plano Diretor ser de 2015, ndo houve consideravel
aumento na expansao urbana ou em investimento em habitacfes sociais, 0 que
demonstra a limitacdo que a localidade possui quanto ao crescimento da malha

urbana.
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FIGURA 21: ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 1
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IMAGEM 27
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ZEIS 1 - Zona de Interesse Social 1

Fonte: Lei 1033/2015 anexo 2.
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IMAGEM 27: VISTA PARA ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL NA BR
101

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES

IMAGEM 27: VISTA PARA ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL NA
AVENIDA GERONIMO ZUCOLOTTO
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Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES

2.2.3 Zoneamento de Praia Grande

A area urbanizada no distrito de Praia Grande, diferentemente da regido Sede e
de Timbui, possui caracteristicas de relevo que favorecem a expansao urbana e

zoneamento diversificado conforme pode ser visto na figura a seguir:



FIGURA 22: ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 1

MUNICIPIO DE FUNDAO

52



53

Zoneamento Urbanistico

ZRC - Zona Resindencial Consolidada

|:| ZRE 1 - Zona Resindencial de Expansao 1

ZRE 2 - Zona Residencial de Expanséo 2

ZCC - Zona Comercial Consolidada

:I ZCE - Zona Comercial de Expansao

VIIIIA ZIT - Zona de Interesse Turistico
'; I ZEIS 1 - Zona de Interesse Social 1

} _I ZEIS 4 - Zona de Interesse Social 4

Fonte: Lei 1033/2015 anexo 2.

Os zoneamentos encontrados em Praia Grande sao:

Zona Residencial Consolidada — ZRC

Zona Residencial de Expansdo 1 — ZRE 1
Zona Residencial de Expansao 2 — ZRE 2
Zona Comercial Consolidada — ZCC

Zona Comercial de Expanséo — ZCE

Zona de Interesse Turistico — ZIT

Zona Especial de Interesse Social 1 — ZEIS 1

Zona Especial de Interesse Social 4 — ZEIS 4

Zona Residencial Consolidada — ZRC

Este zoneamento encontra-se na parte mais antiga de Praia Grande, em uma

area com ocupacao em quase totalidade.
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FIGURA 23: ZONA RESIDENCIAL CONSOLIDADA
' /

N weill, |

ZRC - Zona Resindencial Consolidada

Fonte: Lei 1033/2015 anexo 2.
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IMAGEM 28: VISTA PARA ZONA RESIDENCIAL COSOLIDADA NA AVENIDA
BELO HORIZONTE

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES

Zona Residencial de Expansédo 1 — ZRE 1

Este zoneamento encontra-se na parte oeste e norte de Praia Grande e
encontra-se atualmente em grande expansdo por novos loteamentos. Este
zoneamento, ZRE1, ndo se distingue dos de outras localidades ja apresentadas,
0 que pode ser considerado um equivoco do ponto urbanistico, uma vez que,
Praia Grande possui caracteristicas de atratividade turistica superiores a
diversas cidades no Estado.
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FIGURA 24: ZONA RESIDENCIAL DE EXPANSAO 1
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ZRE 1 - Zona Resindencial de Expansao 1

Fonte: Lei 1033/2015 anexo 2.

IMAGEM 29: VISTA PARA A ZONA RESIDENCIAL DE EXPANSAO 1

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES
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IMAGEM 30: VISTA PARA A ZONA RESIDENCIAL DE E__)SEA[\ISAO 1
s, P

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES

Zona Residencial de Expanséao 2 — ZRE 2

A Zona Residencial de Expansao 2 esta concentrada na orla de Praia Grande,
onde, a ocupacdo iniciou apos as edificacdes estabelecidas na Zona Residencial
Consolidada e que continua em constante ocupacdo. Este zoneamento possui
parcelamento minimo de 300m2, coeficiente maximo de 1,5 para edificacdes
unifamiliares e comeércio e servico local, enquanto para residéncias
multifamiliares, hotéis e similares possui um coeficiente igual a 2,8. Este
zoneamento também permite industria de pequeno porte como fabricacdo de
artigos de mesa, cama, banho joalheria, fabricacdo de artigos de perfumaria,
gelo, velas e outros semelhantes e limitados a uma area construida de até
1000m2. Este zoneamento é diversificado em grupos de atividades permitido.



FIGURA 25: ZONA RESIDENCIAL DE EXPANSAO 2

MUNICIPIO DE FUNDAO

S

ZCC - Zona Comercial Consolidada

- ZRE 2 - Zona Residencial de Expanséao 2

Fonte: Lei 1033/2015 anexo 2.
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IMAGEM 31: VISTA PARA A ZONA RESIDENCIAL DE EXPANSAO 2

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES

IMAGEM 32: VISTA PARA A ZONA RESIDENCIAL DE EXPANSAQO 2

LN

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES
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Zona Comercial Consolidada — ZCC e Zona Comercial de Expanséo

A Zona Comercial Consolidada encontra-se em uma extensdo da ES 010. E nela
encontram-se edificagcdes mistas e comerciais com poucos vazios urbanos, com
maior quantidade de edificacGes residenciais, hotéis, pousadas e similares além
de restaurantes e similares. O zoneamento atual € composto ainda, por dois
ndcleos de expansdo do comércio, 0 que por sua vez nao se concretizou devido
a importancia que a Rodovia ES 010 possui em Praia Grande. H4 comércio de
bairro em ambos 0s zoneamentos como pequenas padarias, farmacias e

similares.

ZONA COMERCIAL CONSOLIDADA NA ES 010
==

IMAGEM 33: VISTA PARA A

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES
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IMAGEM 34: VISTA PAR:A ZONA COMERCIAL CONSOLIDADA NA ES 010 -

=
—_—
‘:(

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES

ARA A ZONA COMERCIAL CONSOLIDADA NA ES 010

IMAGEM 35: VISTA P
\ '. ==

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES
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~ IMAGEM 36: VISTA PARA A ZONA COMERCIAL CONSOLIDADA NA ES 010

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES

IMAGEM 37: VISTA PARA A ZONA COMERCIAL DE EXPANSAO 2 NA RUA
ESPIRITO SANTO

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES
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IMAGEM 38: VISTA PARA A ZONA COMERCIAL CONSOLIDADA NA AV. BELO
HORIZONTE

Fonte: GOOGLE MA'F;S/ MODIFICADO PELOS AUTORES
Zona de Interesse Turistico — ZIT

As Zonas de Interesse Turistico sdo estabelecidas conforme artigo 128 da Lei
do Plano Diretor sendo destinada, preferencialmente, ao desenvolvimento de
atividades turisticas como hospedagem e a implantacdo de equipamentos de
lazer e cultura.

Cabe destacar que as localidades destinadas, em grande maioria para este
zoneamento, encontram-se em areas de preservagdo permanente, 0 que
impossibilita a implantacdo das politicas estabelecidas por este zoneamento.



FIGURA 26: ZONA RESIDENCIAL DE EXPANSAO 2

MUNICIPIO DE FUNDAO
LOCALIZAGAO
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WIIIA ZIT - Zona de Interesse Turistico

Fonte: Lei 1033/2015 anexo 2.
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IMAGEM 39: VISTA PARA A ZONA DE INTERESSE TURISTICO NA RUA DA
AGUIAS

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES

IMAGEM 40: VISTA PARA A ZONA DE INTERESSE TURISTICO

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES
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IMAGEM 41: VISTA PARA A ZONA DE INTERESSE TURISTICO NA RUA ALICE
FUNDAO COUTINHO

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES

Zona Especial de Interesse Social 1 — ZEIS 1 e Zona Especial de Interesse
Social 4 - ZEIS 4

Como mencionado no Artigo 127 da lei do Plano Diretor, as ZEIS s&o por¢cdes
do territério destinadas a recuperacao urbanistica, a regularizacéo fundiaria e a
producéo de habita¢Bes de interesse social, incluindo a recuperacdo de imoveis
degradados, a previsdo de equipamentos sociais e culturais, espagos publicos e
servicos de carater local. A ZEIS em Praia Grande esta aplicada na regiao sul
do perimetro urbano, onde pode-se encontrar as ZEIS 1 em local ja habitado e

a ZEIS 4 em gleba sem ocupacéo urbana.



FIGURA 27: ZONA RESIDENCIAL DE EXPANSAO 2
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ZEIS 1 - Zona de Interesse Social 1

ZEIS 4 - Zona de Interesse Social 4

Fonte: Lei 1033/2015 anexo 2.
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IMAGEM 42: ZEIS 1 VISTA DA RUA ARTHUR BERNARDES
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IMAGEM 44: ZEIS 1 VISTA DA RUA SAO PAULO

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES

IMAGEM 45: ZEIS 4 VISTA DA ES 124

Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES
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IMAGEM 46: ZEIS 1 VISTA DA RUA SAO PAULO
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Fonte: GOOGLE MAPS/ MODIFICADO PELOS AUTORES
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3 USO E OCUPACAO DO SOLO RURAL

O municipio de Fundédo possui 14 comunidades, conforme especializada na
Figura 28. No que diz respeito ao tamanho das areas de propriedades rurais,
estas sao categorizadas de acordo com a Lei Federal n® 8.629, de 25 de fevereiro
de 1993 (BRASIL, 1993), a qual leva em consideracdo o conceito de modulo

fiscal, variavel de acordo com cada municipio. A classificagcéo € a seguinte:

- Minifundio: refere-se a propriedades rurais com area inferior a 1 (um) moédulo
fiscal;

- Pequena Propriedade: abrange propriedades com area compreendida entre 1
(um) e 4 (quatro) modulos fiscais;

- Média Propriedade: engloba propriedades rurais com area superior a 4 (quatro)
e até 15 (quinze) modulos fiscais;

- Grande Propriedade: diz respeito a propriedades rurais com area superior a 15
(quinze) moédulos fiscais.

FIGURA 28: ESTABELECIMENTOS AGROPECUARIOS POR TIPOLOGIAS

Numero Estabelecimento Area (Hectares)
Gnios ds Ares fotal Agricultura | Agricultura | Agricultura | Agricultura
Nao familiar familiar Nao familiar familiar
Mais de 0 a menos de 3 ha 1 35 20 61
De 3 a menos de 10 ha 30 147 204 990
De 10 a menos de 50 ha 20 141 478 3062
De 50 a menos de 100 ha 15 25 1181 1536
De 100 a menos de 500 ha 23 0 4352 0
De 500 a menos de 1.000 ha 5 0 E 0
Produtor sem area 0 3 0 0
Total 104 348 6235 5649

Fonte: IBGE 2020, INCAPER.



FIGURA 29: CARACTERIZACAO DO USO DO SOLO NO MUNICIPIO DE

FUNDAO
Utilizacdo da Terra E‘I'motal dI: E‘;:::::. % i?::::::. %
i to. Agricultura Agricultura
o N&o Familiar Familiar

Lavouras - permanentes 368 70 19 298 81
Lavouras - temporarias 72 20 27,8 52 72,2
Lavouras - area para cultivo de flores 1 0 0 1 100
Pastagens - naturais 44 14 31,8 30 68,2
Pastagens - plantadas em boas
condicBes 186 53 28,5 133 71,5
Pastagens - pastagens plantadas em
més condigbes 4 1 25 3 75
Matas ou florestas - matas ou
florestas naturais destinadas a
preservagao permanente ou reserva 251 63 25,1 188 749
legal
Matas ou florestas - matas e/ou
Horasios naliisls 21 5 238 16 76,2
Matas ou florestas - florestas
plantadas 22 8 36,4 14 63,6
Sistemas agro-florestais — area
cultivada com espécies florestais
também usada para lavouras e 7 1 143 6 85.7
pastoreios por animais
Lamina d'agua, tanques, lagos,
agudes, area de aguas publicas para
aquicultura de construgdes,
benfeitorias ou caminhos de terras ki " 232 o5 768
degradadas e de terras
inaproveitaveis

Fonte: IBGE 2020, INCAPER.
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FIGURA 30:

SANTA LLEOPOLDIN

Legenda
* PERIMETRO URBANO
RODOVIAS
e== BR-101
e £S-010
o= F5-124
e ES-261
= E5-264
LIMITE COMUNIDADES FUNDAO IISN
Bl Araraquara

Fonte: Lei 1033/2015, IJSN.

I carneiro

- Encruzo

[ Fazenda Presidente
[ Fundso

[] Goiapaba - Aqu
[ itaquandiba

I Lampé

[ Minitura

COMUNIDADES

[] Passo de Fundéo

I piabas

] Praia Grande

[ Timbui
] Trés Barras

73




74

FIGURA 31: ZONA RESIDENCIAL DE EXPANSAOQ 2

Legenda

PERIMETRO URBANO == ES-010  —— ES-264
RODOVIAS —— ES-124  [[] FORMAGAO FLORESTAL / APP
= BR-101 — ES-261 AREA ANTROPIZADA

Fonte: Lei 1033/2015, IJSN, INCAPER.

Cabe destacar que o municipio de Fundao se destaca no cenario estadual como
um grande produtor de café conilon, que corresponde a 60% da lavoura
permanente no municipio, e ndo cultivo de café arabica. A cafeicultura destaca-
se como uma das atividades econémicas mais significativas, com a maioria das
plantacdes adotando sistemas de irrigacdo e demonstrando alta produtividade.
Existem poucas lavouras empobrecidas que ndo fazem uso de tecnologias,
INCAPER, 2020.
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4 CONCLUSAO: USO E OCUPACAO DO SOLO ATUAL DO
MUNICIPIO

O uso e ocupacdo do solo municipal de Fundao, é evidenciado pelos usos:
agricola, pastagens, campos nhaturais, vegetacdo nativa, havendo
predominancia dos minifundios, com area inferior a 18 ha. A &rea rural possui
diversidade no manejo agropecuario com cultivos de palmito, milho, café, laranja,
cana-de-acucar, feijdo, mandioca, banana, cacau, pimenta-do-reino e se
destacando, também, na criacdo de animais como bovinocultura de leite, de
corte, ovinocultura, caprinocultura, bubalinocultura, suinocultura, avicultura de
postura e apicultura. A diversidade no meio rural € um gerador econémico muito
importante para o continuo desenvolvimento do municipio de Fund&o. Ainda,
merece o destaque, 0 papel importante da bacia d Rio Fundao no processo de

desenvolvimento e crescimento da cidade, principalmente na sede.

Na Zona Urbana, conforme percebido ao longo deste documento, 0 uso e
ocupacdo do solo é configurado predominantemente, por edificacbes
residenciais unifamiliares. Estas edificacdes, em sua grande parcela, séo térreas
com sobrado (terracos), o que é predominante na cidade de Funddo. A sede do
municipio ndo possui muitos vazios, mas 0S que existem, encontra-se, em
grande parte, nas areas periféricas do perimetro urbano, o mesmo ocorre em
Timbui. Porém, as condi¢des de vazios urbanos em Praia Grande sédo diferentes
devido ao seu processo de crescimento da malha urbana, processo este, que
vem ocorrendo nos ultimos anos, o que acarreta grande disponibilidade de lotes
urbanos e com infraestrutura. A regido de Praia Grande consolidada, possui

poucos vazios.

Considerando a evolucdo da malha urbana até o presente momento, apesar de
haver regulamentacfes urbanisticas, ocorreram descontinuidades viarias em
Praia Grande e na Sede crescimento das ocupacdes anteriores as regulacdes
do Plano Diretor. Estas descontinuidades geradas na malha urbana sao fatores
importantes que precisam ser considerados no planejamento urbano e na propria

mobilidade urbana. Um dos fatores que precisam ser considerados € a Zona



76

Especial de Interesse Social, ao qual ndo foram instigadas ao desenvolvimento
como descreve a atual Lei do Plano Diretor, seja as areas para regularizacéo ou
as novas areas para projetos habitacionais, onde leva-se em consideracao que,
a zona de interesse social 4, estdo afastadas das areas centrais e das areas com
infraestrutura, o que pode acarretar em investimentos demasiadamente altos se
for comparada em instalacdes de habitacdes de interesse social em areas ja

atendidas pela infraestrutura urbana.

Por fim, destaca-se que o0 municipio possui grande destaque no cenario urbano
por estar na regido metropolitana, mas também pelo seu importante papel no
desenvolvimento turistico e da propria agricultura. Mas observa-se que a
fiscalizagdo de obras, postura, e meio ambiente precisam avancar para que a
legislagdo municipal possa ser seguida por todos os seus habitantes. As areas
industriais demarcadas desde 2015 né&o tiveram muita adesao e precisam ser
revistas a fim de dar maior visibilidade nas propostas estabelecidas na presente

lei para garantir suas ocupagdes conforme as definicdes do Plano Diretor.

Apesar de nao ter alcancado um crescimento populacional no ultimo censo, que
passou de 17025 habitantes para 18014 com mais de 80% da populacao vivendo
em area urbana, a cidade de Fundao demonstra um elevado potencial turistico
a ser explorado, especialmente quanto a possibilidade de atracdo de
empreendimentos voltados a atividades turisticas. As zonas urbanisticas

precisam ser adequadas a nova realidade da cidade.
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