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LEI N°4.454, DE 13 DE NOVEMBRO DE 2026.

Institui a Operag@o Urbana Consorciada Jardins,
estabelece diretrizes urbanisticas para a 4area
indicada, prevé mecanismos para a sua
implantagdo e da outras providéncias.

O PREFEITO MUNICIPAL DE SAO SEPE, Estado do Rio Grande do Sul.
Fago saber que a CAmara Municipal de Vereadores aprovou e eu sanciono e promulgo a
seguinte Lei:

CAPITULO
DISPOSICOES GERAIS

Secdo I
Conceito

Art. 1° Esta Lei institui a Opera¢do Urbana Consorciada Jardins que compreende um
conjunto de intervengdes e medidas coordenadas pelo Poder Executivo Municipal, por intermédio
da Secretaria Municipal de Desenvolvimento, Turismo e Habitacdo, com a participacdo de
proprietarios, moradores, usudrios permanentes e investidores privados, com o objetivo de
alcangar transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizagdo ambiental na
area descrita no caput do art. 2.

§ 1° Para a implantagdo da Operagdo Urbana Consorciada Jardins serfo observados os
principios e diretrizes da Lei Federal n® 10.257, de 10 de julho de 2001 — Estatuto da Cidade e em
conformidade com o disposto no Capitulo VII — Da Operagédo Urbana Consorciada, arts. 122 a
131, da Lei Complementar Municipal n° 24, de 14 de abril de 2026.

§ 2° A Operagdo Urbana Consorciada Jardins tera prazo de implantag@o de 72 (setenta e
dois) meses, contado a partir da data de expedicéo, pelo Municipio, do primeiro Licenciamento
das Obras que autorize efetivamente o inicio da implantagdo do Loteamento Jardins, apos a
aprovagdo definitiva dos projetos e o cumprimento das demais exigéncias legais aplicaveis.

Secao I
Da Abrangéncia Territorial

Art. 2° A area objeto da Operagdo Urbana Consorciada Jardins fica delimitada pelo
perimetro assinalado no mapa contido no Anexo I, parte integrante desta lei, e de acordo com as

coordenadas georreferenciadas e informagdes contidas no referido anexo.

Secao 111
Dos Principios e Objetivos

Art. 3° A Operagdo Urbana Consorciada Jardins tem os seguintes objetivos:
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I - promover a adequagé@o do conjunto de infraestruturas necessarias para dar suporte ao
adensamento populacional proposto e ao desenvolvimento econdmico e aumento de empregos na
regido;

II - promover o incremento das atividades econdmicas e o adensamento populacional,
com diferentes faixas de renda e composi¢des familiares;

III- integrar o sistema vidrio ao uso e ocupagéo do solo;
IV- melhorar as condi¢des de acesso e mobilidade da regido;

V- aumentar a quantidade de areas verdes e os equipamentos publicos, melhorando a
qualidade, o dinamismo e a vitalidade dos espagos publicos;

VI- promover a melhoria das condi¢des de moradias no perimetro da Opera¢do Urbana
Consorciada.

§ 1° Os seguintes principios norteardo o planejamento, a execugéo e a fiscalizagdo da
operacdo urbana instituida por esta Lei:

I - reconhecimento do Poder Publico como executor da gestdo dos processos de
desenvolvimento local;

II - valorizagdo da paisagem e do ambiente urbanos, mediante:

a) promog¢do do adequado aproveitamento dos vazios urbanos ou terrenos
subutilizados ou 0ciosos;

b) renovag@o urbana pela adequagdo gradativa com usos residencial, comercial,
servigos, cultural e de lazer;

¢) promogdo de investimentos em infraestrutura e urbanizagéo;

d) implementagdo de melhorias das condi¢des ambientais, mediante amplia¢do das
areas verdes, da arborizagéo e da capacidade de absor¢éo e do escoamento das dguas pluviais;

e)  estimulo ao uso racional da 4gua e de energia, valorizando fontes de energia limpa,
observando as normas ambientais vigentes no ordenamento juridico brasileiro;

I1I- valorizag@o do patrimonio cultural material e imaterial, mediante:

a) criagdo de equipamentos publicos, dreas de lazer e proprias a circulagdo segura de
pedestres e ciclistas, bem como disponibiliza¢do de espaco fisico, infraestrutura e logistica para
atividades de grupos culturais e atendimentos das demandas de cidadania da regifo;

IV-  implantagdo, ampliag@o, recuperagdo, modernizac¢do e/ou adequagio gradativas de
vias publicas, pragas, parques, estacionamentos publicos e entornos dos principais polos
geradores de viagens, entre outros as normas de acessibilidade universal com a remog¢do de
barreiras arquitetonicas e urbanisticas em consonancia com a Lei Federal n° 10.098, de 19 de
dezembro de 2000, NBR 9050 da ABNT e demais normas técnicas relativas ao tema;
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V- requalificag@o urbana das areas ao entorno da Operacdo Urbana Consorciada;
VI- apromogdo de empreendimentos, atendido o interesse publico;

VII- o zoneamento de usos diferenciados e a observancia das diferentes caracteristicas
dos setores da area objeto da presente Operag@o, mediante a identificag@o de prioridades;

VIII- transparéncia do processo decisério e controle com representagdo da sociedade
civil.

§ 2° A Operagdo Urbana Consorciada serd implantada pelo Poder Publico na forma
prevista nesta Lei e na legislag@o pertinente, aplicando-se todos os controles inerentes a atividade
da administragéo publica, e dispondo das seguintes ferramentas, dentre outras:

I — instituicdo de parcerias entre o Poder Publico e o setor privado;
II — termos, convénios e consércios publicos;

III - instrumentos de politica urbana, previstos na Lei Federal n°® 10.257, de 10 de julho
de 2001 — Estatuto da Cidade e em conformidade com o disposto no Capitulo VII — Da Operagéo
Urbana Consorciada, arts. 122 a 131, da Lei Complementar Municipal n°® 24, de 14 de abril de
2026.

CAPITULO II ,
DO PLANO DE OPERACAO URBANA CONSORCIADA E DO PROGRAMA BASICO DE
OCUPAGAO DA AREA

Secao I )
Do Programa Basico de Ocupacio da Area

Art. 4° A Operagdo Urbana Consorciada Jardins compreenderd a totalidade da area
delimitada nos anexos desta Lei, sendo sua implantagéo realizada em fases, observada a situagéo
urbanistica vigente de cada parcela.

§ 1° A primeira fase do empreendimento, situada em &rea inserida no perimetro urbano
vigente do Municipio de S&o Sepé, podera ser objeto de aprovagdo, licenciamento e implantagéo
nos termos desta Lei e da legislacdo urbanistica, ambiental e de parcelamento do solo aplicével.

§ 2° A area correspondente a segunda fase, atualmente situada fora do perimetro urbano
municipal, integra o planejamento territorial e urbanistico da Operacdo Urbana Consorciada
Jardins, sendo reconhecida como area de interesse para futura expansdo urbana, podendo integrar
o projeto urbanistico global do empreendimento para fins de andlise e planejamento, ficando sua
aprovacdo e implantagdo para fins de parcelamento do solo urbano condicionadas a prévia
inclusé@o da 4rea no perimetro urbano municipal.

Art. 5° Para fins de aplicag@o das normas de uso e ocupag@o do solo na area objeto da
presente Operag@o Urbana Consorciada, fica alterado o zoneamento conforme delimitado no
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Anexo VI desta Lei, passando a compreender Zona Especial de Interesse Social — ZEIS e Zona
Mista — ZM, na forma nele estabelecida.

§ 1° Os usos permitidos e os usos permitidos com restricdo definidos nesta Lei
observardo os critérios urbanisticos do Municipio, constituindo excegdes especificas autorizadas
nos termos do Capitulo VII — Da Operagdo Urbana Consorciada, arts. 122 a 131, da Lei
Complementar Municipal n° 24, de 14 de abril de 2026.

Art. 6° A presente Operacdo Urbana Consorciada ndo implica aprovagéo de intervencéo
na faixa de serviddo da linha de transmissdo. O eventual recebimento da 4rea pelo Municipio e
sua futura destinacdo para uso publico dependerdo da aprovagdo do loteamento, bem como da
obten¢do das autorizagdes, anuéncias e licengas exigidas pelos 0rgéos e entidades competentes,
especialmente da concessiondria responsavel pela linha de transmisséo.

Art. 7° O eventual recebimento pelo Municipio da area de Preservagdo Permanente —
APP inserida no perimetro desta Operagdo Urbana Consorciada, com a finalidade de preservacéo
ambiental e utilizagdo como éarea verde publica, ficard condicionado a aprovag@o dos projetos do
empreendimento e & obten¢@o das manifestagdes, autorizagdes e licencas dos 6rgédos ambientais
competentes, observada a legislagdo ambiental vigente.

Art. 8° Para a aprovacdo do empreendimento Loteamento Jardins, no que se refere a
infraestrutura urbana, s@o flexibilizados os seguintes critérios na Lei Complementar Municipal N°
24/2026, de 14 de abril de 2026.

§ 1° Ficam flexibilizadas as dimensdes dos quarteirdes, conforme mapa do ANEXO IV,
visto a melhor ocupacéo dos espagos e desenvolvimento da regido;

§ 2° Fica flexibilizada a largura das vias em vias locais e com cul-de-sac, conforme o
mapa do ANEXO 1V;

§ 3° Fica alterada a classificagdo da area de Zona Residencial 2 para Zona Mista, bem
como da 4rea institucional de Zona Mista para Zona Especial de Interesse Social, conforme mapa
constante do Anexo VI.

§ 4° Constitui incentivo urbanistico passivel de concessio no ambito da presente
Operag@o Urbana Consorciada a inclus@o da é4rea objeto desta Lei no perimetro urbano do
Municipio, a qual dependera do cumprimento dos requisitos legais e da adogdo dos
procedimentos administrativos e legislativos cabiveis, ndo decorrendo automaticamente da
aprovagdo desta Lei.

Art. 9° O Empreendimento denominado Loteamento Jardins sera executado em 2(duas)
fases, sendo que o prazo de execugfo serd de 36 meses para a fase 1, e 72 meses para a fase 2. O
prazo de execug@o comega a contar a partir da data de expedi¢éo, pelo Municipio, do primeiro
Licenciamento das Obras que autorize efetivamente o inicio da implantagdo do Loteamento
Jardins, apds a aprovagéo definitiva dos projetos € o cumprimento das demais exigéncias legais
aplicéaveis.
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Secao I1
Do Plano de Melhorias Urbanas

Art. 10. O Plano de Melhorias Urbanas compreende um conjunto de intervengdes fisicas,
ambientais, sociais e econdmicas a ser implementado, direta ou indiretamente, pelo Poder Publico
com o empreendedor privado, por meio de Programas de Atendimento, aprovados pelo Conselho
Municipal do Plano Diretor, para a consecugdo dos objetivos e das finalidades desta Operagédo
Urbana Consorciada.

Art. 11. Fica criado o Plano de Melhorias Urbanas da Operacdo Urbana Consorciada
Jardins, composto pelos seguintes programas de atendimento, a serem implantados segundo
prioridades definidas pelo Conselho Municipal do Plano Diretor:

I — Construcdo de praga ou parque de uso publico, em éarea publica situada no perimetro
da Operagdo Urbana Consorciada, conforme localizagdo definida em projeto de requalificagdo
urbana aprovado pelo Municipio;

II — Investimento de R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais) em pavimenta¢do viaria no
Municipio, dando continuidade a pavimentagdo da avenida Marechal Idelfonso Pires de Moraes,
com base de precos vinculada ao SINAPI (Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e fndices da
Construgéo Civil);

IIT — Construgdo de uma concha acustica no empreendimento para realizagdo de eventos
culturais;

IV — Diretriz de qualificacdo urbanistica da area publica e integragdo da infraestrutura
local, mediante a execucdo das obras necessarias a viabilizagdo dos 25 (vinte e cinco) lotes
destinados ao Municipio, os quais constituem drea institucional obrigatéria do parcelamento do
solo, nos termos da legislagdo federal e municipal vigente.

§ 1° As agdes previstas neste artigo possuem natureza de diretrizes de qualificag@o
urbanistica e integragdo do espago publico, ndo se confundindo com obrigagdes urbanisticas de
parcelamento do solo nem com os percentuais legais de areas publicas exigidos pela legislacéo
vigente, cuja execucdo vinculada ao empreendimento privado encontra-se disciplinada de forma
especifica no Art. 13 desta Lei.

CAPITULO III
DOS INCENTIVOS, DAS CONTRAPARTIDAS E DA FORMA DE PARTICIPACAO

Sec¢ao I
Dos Incentivos da Operacido Urbana Consorciada

Art. 12. Na area de abrangéncia da presente Operagdo Urbana Consorciada, o Poder
Publico incentivard a produgdo imobilidria da iniciativa privada, por meio de paradmetros
qualificadores de ocupacgdo e ambientais, de modo a gerar maior fruicdo publica nos térreos dos
empreendimentos, ampliacdo das calcadas, sustentabilidade ambiental e a eficiéncia energética
das edificagdes.
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Secao II
Das Contrapartidas

Art. 13. As contrapartidas a serem exigidas dos proprietérios e investidores privados em
fungio da utiliza¢do de indices e pardmetros urbanisticos acima dos previstos nesta Lei, bem
como em razdo de alteragdes de uso, sdo as seguintes:

I — execug¢do de obras adicionais de infraestrutura urbanistica necessérias a viabiliza¢@o
dos 25 (vinte e cinco) lotes destinados ao Municipio, localizados em area institucional integrante
do percentual obrigatério do parcelamento do solo, no valor estimado de R$ 750.000,00
(setecentos e cinquenta mil reais), ndo se incluindo neste valor a 4rea institucional propriamente
dita nem as obras de infraestrutura ordinariamente exigidas para aprovacéo do parcelamento do
solo;

II — Investimento em pavimentagdo vidria, no trecho da avenida Marechal Idelfonso
Pires de Moraes, no valor de R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais);

III — Aquisigdo e instalagdo de mobilidrio urbano, composto por bancos, floreiras e
cestos de lixo, destinado a area publica de praga ou parque definida pelo Municipio, conforme
projeto de requalificagdo urbana previamente aprovado, valor estimado de R$ 30.000,00 (trinta
mil reais);

IV — Construgdo de uma concha acustica no empreendimento para realizagdo de
eventos culturais, no valor estimado de R$ 200.000,00 (duzentos mil reais).

§ 1° O valor total estimado das contrapartidas adicionais da presente Operagdo Urbana
Consorciada ¢ de R$ 1.480.000,00 (um milhdo quatrocentos e oitenta mil reais), ndo integrando
este calculo os encargos decorrentes de obrigacdes legais de parcelamento do solo, especialmente
a destinag@o de éreas institucionais.

§ 2° Os prazos estabelecidos independem das etapas internas do empreendimento,
observadas apenas as compatibiliza¢des técnicas de execucdo, sendo os prazos para execucdo das
contrapartidas sdo os seguintes:

I-  Investimento em pavimentagdo viaria no valor de R$ 500.000,00 (quinhentos mil
reais); 18 MESES;

II-  Aquisicéo e instalagdo do mobiliario urbano previsto no inciso III do caput deste
artigo: 36 (trinta e seis) meses, correspondentes ao prazo de entrega da Fase 1 do loteamento.

[II- Construgdo de uma Concha acustica no empreendimento para realizagdo de
eventos culturais, valor estimado R$ 200.000,00: 36 meses (prazo de entrega da FASE 01 do
loteamento).
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[V- Infraestrutura de 25 lotes com area minima de 150 m? cada, com a frente de no
minimo 8 m, que serdo incorporados as areas institucionais. 72 meses. (prazo de entrega da FASE
2 do loteamento).

§ 3° Os prazos previstos neste artigo serfio contados a partir da ocorréncia do tltimo dos
seguintes eventos:

[ — assinatura do Termo de Compromisso;
IT — aprovagédo dos projetos do empreendimento pelos drgédos competentes.

Art. 14. A proposta do empreendedor devera submeter os projetos técnicos do
empreendimento ao setor de engenharia da Prefeitura Municipal de demais setores pertinentes,
para aprovagdo, conforme legislacdo vigente.

Pardgrafo Unico. Serd considerado na andlise os indices urbanisticos referidos na
presente lei.

Art. 15. Apos regular analise e aprovag@o do projeto técnico do empreendimento, serd
encaminhada para a Procuradoria Geral do Municipio que elaborard Termo de Compromisso que
expresse 0 ato administrativo, as obrigagdes assumidas pelo proponente, garantindo a execugéo
das contrapartidas decorrente da adesdo a Operag@o Urbana Consorciada.

Art. 16. A implantacdo de empreendimento ou atividade aprovada na forma da presente
Lei e no perimetro da Operagdo Urbana Consorciada esta sujeita a prévia elaborag@o de Estudo
de Impacto de Vizinhanga - EIV para a implantag@o dos usos, em fun¢do dos impactos gerados
no meio ambiente natural e construido, no patrimonio historico, cultural e paisagistico.

Secao III
Das Obrigacées Ambientais do Empreendimento

Art. 17. O parcelamento de solo executado com as diretrizes da Operagdo Urbana
Consorciada devera adotar estratégias no projeto técnico do empreendimento que priorizem o
uso racional da dgua e de energia, valorizando fontes de energia renovavel.

Art. 18. Os empreendimentos inseridos na presente Operagdo Urbana Consorciada
deverdo ampliar &reas verdes no municipio, promovendo a qualidade ambiental e o bem-estar da
populagéo, através do plantio de arvores nas areas especificas do loteamento.

CAPITULO IV

DOS ATOS E ATRII?UIC(N)ES DO CONSELHO MUNICIPAL DO PLANO DIRETOR PARA
A IMPLEMENTACAO E A FISCALIZACAO DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA

Secao I
Do Conselho de Gestio

Art. 19. Competird ao Conselho Municipal do Plano Diretor na Operagédo Urbana:
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I - Fiscalizar a aplicagdo das normas definidas nesta Lei;
II - Avaliar as contrapartidas e sua execugéo;

III - Controlar o fluxo financeiro nas contas vinculadas especificas a sua aplicagdo, caso
houver;

IV - Decidir sobre conflitos e controvérsias, no decorrer do processo de implantagdo da
Operacdo Urbana.

§ 1° Os integrantes do conselho descrito no caput néo faréo jus a qualquer remuneracdo
ou qualquer espécie de ajuda de custo.

§ 2° Os integrantes do Conselho Municipal do Plano Diretor terdo amplo acesso a todos
os documentos pertinentes a Operacao.

§ 3° As reunides do Conselho Municipal do Plano Diretor serfio periddicas, publicas e
com elaborag@o de atas acerca das tratativas.

CAPITULO V
DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 20. Segundo o art. 33, § 2° da Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001 —
Estatuto da Cidade, a partir da entrada em vigor da presente lei, sdo nulas as licengas e
autorizagdes a cargo do Poder Publico municipal expedidas em desacordo com o plano desta
Operagéo Urbana Consorciada.

Art. 21. Séo partes integrantes desta lei os seguintes anexos:

I- Anexo I — Planta de Situag#o e Localiza¢do - Mapa com Perimetro com a delimitagéo
da area da Operagdo Urbana Consorciada;

II- Anexo II — Planta de Ocupagéio de Area - Plano de Operagéio Urbana Consorciada e
programa basico de ocupagéo da érea;

[II- Anexo III — Planta de Implantagdo/ Urbanismo - Mapa que apresenta a proposta de
implantacéo;

IV— Anexo IV — Planta de Quarteirdes e Sistema Vidrio — Mapa que apresenta a
distribui¢do dos Quarteirdes e sistema viario;

V — Anexo V — Fases da implantagéo;
VI - Anexo VI — Planta de Zoneamento e Delimitago das Areas ZEIS e Zona Mista.

VII — Ata de Aprovagdo do Conselho Municipal do Plano Diretor referente a Operacdo
Urbana Consorciada Jardins.
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Art. 22. Esta Lei entra em vigor na data da sua publicagfo, revogadas as disposi¢des em
contrario.

Gabinete do Prefeito Municipal, em 13 de novembro de 2026.

N EVAN
MARCELO-FARIA-EEEWANGER
Prefeito Municipal

Publicado no Mural Oficial,
conforme Lei n°3.303, de 20.4.2012.

PAULO JARDEL GONCALVES ROSA em AD/ A /2026,
Segretario de Administragéo /{le», M-
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PROPOSTA DE ZONEAMENTO
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ATA DE REUNIAO DO CONSELHO DO PLANO DIRETOR

Aos dois dias do més de junho do ano de dois mil e vinte e seis, as quatorze horas e dez
minutos, reuniram-se na sala de reunides da Secretaria de Desenvolvimento Econdmico 0s
seguintes membros e representantes institucionais: Leandro de Oliveira Gongalves e Marcio
Cunha Costa, representando a Secretaria de Desenvolvimento Econémico; Thiago Rosa
Boesing, representando a Coordenadoria de Assuntos Juridicos; Paulo Jardel Gongalves
Rosa, representando a Secretaria Municipal de Administragdo; Ronaldo Aires Oliveira,
representando a Secretaria Municipal de Finangas; Emerson de Castro Guazina,
representando associagdo comunitaria; Isabel Ineu, representando a classe sindical; Luiz
Otavio Picada Gassen, representando a Ordem dos Advogados do Brasil, e Gabriela
Shavarez Franco, representando o Conselho de Arquitetura e Urbanismo. Aberta a reuniao,
foi apresentada a finalidade do encontro, destacando-se a importancia da formalizagao do
Conselho como instrumento necessario ao andamento das discussdes, analises e
deliberagbes relacionadas ao Plano Diretor Municipal. Na sequéncia, procedeu-se a
definicdo da composigao da diretoria do Conselho, ficando estabelecida a seguinte
composicao: Presidente, Leandro de Oliveira Gongalves; Vice-Presidente, Isabel Ineu;
Secretaria-Geral, Gabriela Shavarez Franco. Apés a definicdo da diretoria, passou-se a
apreciacao das pautas prioritarias do Conselho, sendo definido como primeiro desafio a
analise e deliberagdo acerca da Operacdo Urbana Consorciada Jardins, considerando a
necessidade de apreciagd@o técnica das contrapartidas propostas, cronogramas, impactos
urbanisticos e encaminhamentos necessarios. Também foram realizadas discussoes
relacionadas a proposta submetida & apreciagdo do Conselho, incluindo analise de
contrapartidas, aspectos técnicos, infraestrutura prevista, cronograma de execugdo e
demais elementos necessarios para subsidiar eventual deliberacdo. Considerando a
necessidade de encaminhamento da matéria para apreciacao legislativa, foram realizadas
as deliberacdes necessarias, sendo a proposta submetida a votagcdo dos membros
presentes, restando aprovada por unanimidade. Ficou ainda definido que o Conselho dara
continuidade as avaliagdes técnicas e institucionais pertinentes, bem como organizaré as
proximas pautas relacionadas ao desenvolvimento urbano municipal. Nada mais havendo a
tratar, encerrou-se a reunido, sendo lavrada a presente ata que, apds lida e aprovada,
segue para os devidos registros.

J) : %% Eordoon cle £ Guagim

W 'Q)-'\b e VR sdod Y %07.&@ &ﬁfmw\:?( Cﬁamco




