EAI

ASSOCIACAD DE ENGENHEIROS
E ARQUITETOS DE ITANHAEM

Itanhaém, 31 de outubro de 2024.

Oficio: 25/2024- AEAI.

A

Srs. vereadores da Comissdo de Constituig3o, Justica e Redacdo da Camara de
ltanhaém

Ref.: Resposta ao Oficio 14/2024/CCIR/CMI

Cumprimentando-os cordialmente, em relagdo aos projetos de lei citados, bem
como aos que foram enviados ano passado, esta Associagao de Engenheiros e
Arquitetos mantem uma Comissdo de Revisio da Legislagdo Urbanistica composta por
associados que estd acompanhando, estudando em profundidade e propondo
melhorias as propostas, no intuito de aprimora-las.

Nesse sentido, encaminho em anexo o Relatdrio produzido pela Comissdo com
0s apontamentos mais importantes.

Agradecendo a aten¢do, nos colocamos a disposigdo para quaisquer outras
informagBes necessarias.

Atenciosamente

Assinado de forma digital
ELISANGELA p::'ELISANGELA FREITAS
FREITAS DA DA SILVA:33418449883
. Dados: 2024.10.31
SILVA:33418449883 s i

Eng. Civil Elisangela Freitas da Silva
Presidente da Associagdo de
Engenheiros, Arquitetos e Agrénomos de Itanhaém
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Itanhaém, 25 de outubro de 2024

A Eng.a Elisingela Freitas da Silva . o
Ref : Encaminha 2° Relatério da Comissdo de Revisdo das Leis Urbanisticas

Sra Presidente

Encaminhamos em anexo o 2° Relatério que resume 0s trabalhos realizados
pela Comissdo de Revisdo das Leis Urbanisticas neste més de outubro, cujo foco
foram os Projetos de lei apresentados pela Prefeitura e enviados a Camara em
setembro de 2024.

Para cada um deles, a seguir expomos os encaminhamentos, quais sejam:

e para o Projeto de Lei Complementar do Cédigo de Edificagdes e Instalagdes,
apresentamos no Anexo | a seguir algumas propostas de alteragdo e suas
justificativas;

e para o Projeto da Lei Ordindria de Zoneamento, Uso e Ocupagdo do Solo,
reapresentamos a nossa proposta de texto anteriormente enviada em 2023 (séo
2 arquivos sendo um denominado completo que contem as propostas de
alteracdo, inser¢do e supressio do texto acompanhadas de todas as
justificativas e outro denominado compilado que contem 2 versdo final do
texto proposto) os quais poderdo ser acessados no Google Drive na Pasta AEA
Revisdo das Leis urbanisticas através do link:
https ://drive.google.com/drive/folders/ljleul t 63F BQdlcf2F I KILIOsMJe-
ZM?usp=drive_link
bem como a complementamos no Anexo 1 com outras propostas frente as
alteragdes que a Prefeitura acrescentou no texto em 2024;

e para o Projeto da Lei Ordinaria do Parcelamento do Solo, que so recentemente
foi apresentado, ainda ndo finalizamos a anélise da proposta.

Encaminhamos também o Anexo 2 com o primeiro Relatorio da Comissdo, de
forma a melhor descrever os trabalhos da Comissdo de Revisdo das Leis Urbanisticas
e, principalmente, numerar e relatar as propostas de alteracdo do Projeto da Lei
Ordindria de Zoneamento, Uso e Ocupagdo do Solo que foram remetidas e ndo
acatadas pela Prefeitura.

Por fim, agradecemos a atengéio e nos colocamos a disposi¢do para quaisquer
outros esclarecimentos que sejam necessérios tanto a V. Sa. como as institui¢des que
analisam tais propostas nesse momento, principalmente a Camara Municipal.

Rosana Filippini Bifulco Oliveira
Coordenadora da Comisséo
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ANEXO 1 — Relatério de outubro/2024

A continuidade dos trabalhos da Comissdo de Revisdo das Leis Urbanisticas da
Associagdo de Engenheiros e Arquitetos de Itanhaém ficou a cargo da [-;ng Rosa}na
Filippini Bifulco Oliveira e da Arq Ana Vittoretti; sendo realizadas 3 reunides on line
no més de outubro.

A metodologia utilizada nesta etapa foi basicamente comparar a proposta
encaminhada pela Associagio a Prefeitura em abril/24 com os projetos de lei
enviados pela Prefeitura & Camara em setembro pp. e, diante das diferencas
identificadas, discutir, pequisar bibliografia e estudos, pesquisar legislagdo de outras
Prefeituras, propor as alteragdes que entendemos necessarias e justifica-las.

De acordo com cada lei, apresentamos a Seguir um resumo ¢ a conceituagao
geral das propostas:

Parcelamento do Solo — Projeto de Lei 52/2024
« a proposta da PMI foi encaminhada somente neste ano de 2024 (o
parcelamento néo foi apresentado ano passado com as demais leis) e ainda ndo
tivemos tempo de analisé-la em profundidade, sendo que serd objeto de
préximo relatério que buscaremos finalizar o mais rapido possivel;

Cédigo de Edificagdes — Projeto de Lei Complementar 72024

« a proposta atual da PMI compreendeu nossas justificativas e acatou quase que
na totalidade nossas sugestdes, restando somente alguns pontos a seguir
detalhados individualmente:

e no Art 3° ndo constou a citagdo aos logradouros publicos, a exemplo de
parques, pragas e canteiros quanto a necessidade de cumprimento dos
requisitos de acessibilidade universal; ja que somente estdo citadas as
edificacdes; entdo a proposta é: Art 3° Todos os logradouros publicos e as
edificacgoes, a excegdo...... continua a reda¢@o como esta......

« o Paragrafo Unico do Art 40 precisa trocar a palavra Projeto por Obra — e
justificamos que foi nosso erro quando enviamos a proposta ¢ a PMI nao
identificou o problema - entdo a proposta é: Pardgrafo Unico do Art 40 — O
pedido de emissdo do Alvard de Obra deverd ser....... continua a redagdo
como esta......

e 0s Art 65, 66 e 67 precisam de pequenas adequagdes, pois estdao trazendo
redagdes em oposi¢do e que podem confundir as interpretagdes futuras, por
exemplo: o inciso IV do Art 65 diz que € proibida a projegdo de balango sobre
os recuos obrigatorios laterais e de fundos, enquanto que 0 inciso 11 do Art 67
diz que sdo proibidos somente os balangos acima de | metro - estdo em
desacordo, sendo que sugerimos a alteragiio seja no Inciso II do Art 67 — é
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proibida a projegdo de corpos em balango sobre os afastamentos obrigatorios
laterias e de fundos.... terminando ai a redagdo e retirando o restante;

o além disso, o Art 65 nos incisos Il e IV a0 permitir como ndo computavel para
Taxa de ocupagdo projegdo de até 2 metros sobre o recuo frontal e 1 m sobre 0s
recuos laterias e de fundos podem confundir o entendimento, ja que ambos sdo
proibidos se estiverem sobre os recuos obrigatérios, entdo talvez precise deixar
isso mais explicito no texto;

. “Ommf°2°d°M92MagMM_&‘M
apartamentos e nossa WMMM—MM
interesse social ndio foi acatada; entdo reforgamos a necessidade de acrescentar
essa excegdio, pois essa obrigatoriedade em conjuntos de interesse social pode
ser uma dificuldade de manter as estruturas dessas lajes adequadamente,
acarretardo aumento de custo das unidades, sera dificil manter a seguranga das
varandas nas unidades com criangas, pois necessitardo colocar redes de
prote¢do, dentre outros problemas;

e no Art 93 haviamos proposto um pardgrafo 4° pra permitir consertar as
distorgdes que ocorrem em alguns casos quando ha necessidade de mais
sanitarios do que de pias ou vice-versa e ele foi suprimido da redagdo; entdo a
proposta é que retorne § 4° ao Art 93 como segue: § 4° - O conceito de
“unidade sanitéria” citado no ‘caput’ deste artigo, podera, a critério do orgdo
competente da Prefeitura e em alguns casos especificos, ser alterado para
somente 1 (um) lavatério ou 1 (uma) bacia sanitaria, assim considerados
aqueles usos que, aplicados o0s critérios do Anexo | resultem num grande
niimero de unidades sanitarias a exemplo de centro de compras e shoppings,
quando se mostra necessario um maior namero de bacias sanitirias em
comparagdo ao niumero de lavatorios.

« Foi retirada da proposta um artigo que exigia vagas de estacionamento para
visitantes no prédios e condominios, sendo que a proposta aumentava muito
pouco o total de vagas exigidas e ajudava a minimizar o problema de
estacionamento de visitantes; entdo sugerimos que volte como paragrafo 3" do
artigo 131 com a redagdo: § 32 - As habitagdes multifamiliares ou condominios
edilicios residenciais com 20 (vinte) unidades ou mais deverdo possuir
estacionamento para visitantes na proporgio de |1 (uma) vaga para cada grupo
de 20 (vinte) unidades residenciais.

« Por fim, também foi retirada da proposta um artigo que exigia a verificacdo de
cumprimento das especificacdes quanto as edificacGes comerciais e de servigos
que sdo aprovadas de forma genérica como “saldo comercial” por exemplo ¢
tem seu alvard de funcionamento licenciado por sistema simplificado
diretamente pela internet; e por isso ndo tem uma observagdo de
dimensionamento de itens especificos como instalacdes sanitarias, vagas de
estacionamento, faixas de acumulagdo de veiculos e outras exigéncias. Para
amenizar esses problemas fizemos a proposta de um artigo nas Disposi¢oes
Finais com a seguinte redagiio: Art. XX - As disposigdes desse Codigo, no que
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se aplicarem, deverdo ser seguidas por todas as edificagdes, estando sujeita§ a
necessidade de adequagdes. § 1° - O disposto nesse artigo se aplica
especialmente para edificagdes ndo residenciais cujo licenciamento na
construgdo deu-se de forma genérica, por exemplo como “Saldo Comercial” e
aquelas cujo licenciamento de atividade deu-se por meio do Sistema SIN. § 2°-
A fiscalizagio da Secretaria de Obras e Desenvolvimento Urbano devera
vistoriar as edificacioes com atividades licenciadas pelo Sistema SIN, de
maneira a verificar se estdo cumpridas as disposigdes deste Codigo. § 3°- A
fiscalizagdo devera notificar o responsavel a solucionar as desconformidades
verificadas e, caso sejam desconformidades relativas a seguranca de uso da
edificacdo, além de dar cumprimento do disposto nesse Codigo, devera
encaminhar ao setor competente copia dos documentos e conclusdes da vistoria
opinando pela cassagdo da licenga de funcionamento.

Lei de Zoneamento, Uso e Ocupagiio do Solo — Projeto de Lei 53/2024

« a proposta atual da PMI ndo compreendeu nossas justificativas e nio acatou
nenhuma de nossas sugestdes, a despeito do detalhado e completo trabalho
elaborado e enviado; tampouco nos chamou pra discuti-las ou apresentou
qualquer justificativa técnica pra isso;

« além disso, piorou muito o texto inserindo alteragdes muito ruins pro tecido
urbano em geral, sendo que 2 delas séo direcionadas somente para prédios de
apartamentos em detrimento de todos os demais usos no mesmo zoneamento
com retirada de exigéncia de indice urbanistico ou seu substancial aumento;
por exemplo beneficios enormes para um prédio de apartamentos, mas nio
para um prédio de um hotel que queira se instalar no mesmo local;

« destacamos a seguir os pontos inseridos na atual proposta que discordamos e,
ao final, a listagem de todos os demais graves problemas que permanecem no
texto;

 os pontos que foram inseridos no texto atual e que julgamos prejudicaram
bastante a lei sdo:

e 1.no Art 43 a faixa de profundidade das caracteristicas especificas ao
longo dos eixos passou de 50 para 200 metros, ou seja quadruplicou em
relacdo & proposta original e em relagdo ao que € atualmente - pois nos
corredores da 1082 as faixas das caracteristicas comerciais tem
profundidade de 50 m. Essa mudanga trard, por exemplo, para as glebas
existentes, oportunidades de parcelamento do solo sem contrapartida ao
poder publico e a coletividade como dreas verdes e institucionais,
atividades de comércio e servigos de grande porte e impacto ao lado de
loteamentos residenciais ja implantados, ou poderdo propiciar a ndo
continuidade e ligagdo com o sistema vidrio existente, dentre outros
problemas. Nossa proposta é que permanega como estava 50 metros;
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e 2.0 Art 47 a redagdo atual Magfgr_af_o_l_b_iﬁz retirou a altura maxima
das edificagoes e definiu que todo empreendimento a ser implantado na
AIA Area de Influéncia Aeroportudria necessitard de aprovacdo do
orgdo_competente (COMAER/DAESP) e isso dificulta muito para
residéncias e edificacdes horizontais, as quais ndo tem nenhuma
interferéncia com a seguranga das aeronaves. Nossa sugestdo havia sido
a exigéncia para edificacdes acima de 3 pavimentos, pois ficando como
esta qualquer empreendimento ou construgdo precisaré de anuéncia;

« 3. foi inserida no Anexo I1l a Observagdo 13 que ndo haverd limite para
a Taxa de Ocupacdo para R2 residencia multifamiliar, que parece foi
inserida pensando-se nos prédios, mas esqueceram que R2 também sdo
os condominios horizontais. Ruim pra um e péssimo pro outro — medida
sem nenhuma légica concreta a ndo ser criar uma falsa perpectiva de se
vender a cidade como muito permissiva e atrativa pros prédios. Nossa
proposta & que se retire totalmente do Anexo 1l a Observagdo 13;

« 4. foi inserida no Anexo III a Observagdo 14 que eleva somente para os
R2 o Coeficiente de Aproveitamento Bésico de 4 para 55na ZOP | e
ECS| e eleva de 2 para 5.5 na ZOP2, ainda podendo chegar a 8 em
determinadas situagdes — uma aberragdo urbanistica e desconhecimento
técnico do que significa Coeficiente de Aproveitamento Bésico - essa
proposta extrapola e aumenta muito o erro que ja existia de coeficientes
basicos de 4 para vérias zonas da cidade; trazendo Itanhaém pra
concorrer ao recorde mundial do coeficiente basico. Pesquisa rapida
feita pela Comissdo revela que mesmo nas cidades com maior
verticalizagdio como Camboriu, Sdo Paulo ou Curitiba, os coeficientes
de aproveitamento basicos normalmente sdo de | a 2 e raramente
chegam a 3 ou 4, sendo que nenhum atingiu 5,5 ou 8. O Coeficiente de
Aproveitamento Bésico normalmente é 1 ou 2 e até poderia ser um
pouco diferenciado (vamos extrapolar pra 2,5) de acordo com as zonas
da cidades, mas sua principal caracteristica ¢ de ser o potencial
construtivo gratuito inerente aos lotes e glebas urbanos; entdo porque
um municipio que tem grande caréncia de recursos pra investimentos
em infraestrutura urbana abriria mdo de arrecadacio e daria
gratuitamente pra particulares essa valorizacdo tremenda de seus
iméveis com tanto potencial construtivo gratuito? E somente pra R2 e
aqui entendemos que sejam os prédios de apartamentos e mistos e
nenhum outro uso — discutivel até pra hotel, por exemplo. O
Coeficiente de Aproveitamento Basico deve se manter baixo e nas areas
que o municipio tem infraestrutura urbana adequada e pode adensar. o
que se eleva nesses locais é o Coeficiente de Aproveitamento Maximo,

pois a diferenca de coeficiente obtida entre o bésico e 0 maximo € paga,
dando-se através da Qutorga Onerosa do Direito de Construir;
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« inclusive nessa propria Observagdo 14 do Anexo 11 também hé outro

P

mwww veitamento
Basico na ZOP 1 e 2 a partir da 2* quadra da orla e depois diz que entre
8 e 10 sera coeficiente basico através de outorga onerosa, ou seja,
incoerente e errada a redacdio ja que se refere a coeficiente maximo e
ndo basico;

e sobre esses conceitos sugerimos a quem interessar, a cartilha de
Outorga Onerosa do Direto de Construir do portal Capacidades do
Ministério das Cidades e do Programa de Capacitagdo das Cidades —
volume 1 da colegio de Cadernos Técnicos de Regulamentagdo e
Implementagdo de Instrumentos do Estatuto da Cidade;

« pelos erros conceituais e técnicos expostos, nossa proposta ¢ que se
retire totalmente do Anexo I1I a Observacdo 14.

o além desses novos problemas, permanecem ainda no texto problemas graves
que a seguir apontados e que poderdo ser mais detalhados no Anexo II a frente,
bem como no texto da lei apontado no enderego do drive, 0 qual contem as
justificativas ponto a ponto:

« desacordo com o Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado — Lei
Complementar 168/2015 e com o Decreto Estadual que estabeleceu o
7ZEE Zoneamento Ecolégico Econémico da Baixada Santista,
principalmente quanto aos usos permitidos por zona;

« para contrapor comércio/servicos em todo territorio (serdo eliminadas

as zonas estritamente residencias) propomos diferenciacdo por zona,
inclusdo de parimetros como horério de funcionamento e largura das

vias para que exista um maior controle de usos para diminuir_os
impactos;

« permanece a caréncia de maior detalhamento dos enquadramentos das
categorias de uso baseados nas incomodidades — alids ndo existe ainda

sequer o enquadramento das categorias de usos que s6 sera feito
posteriormente por decreto;

 para contrapor edificacdes multifamiliares verticais em praticamente
todo territorio (estario quase totalmente eliminadas as zonas
horizontais, restando poucos locais como a ZT e ZH) propomos
requisitos para_minimizar o incomodo dos prédios nas vias locais
estreitas e em éreas sem infraestrutura urbana;

« propomos adequacdes técnicas nas ZT e ZH;

« ampliacdo do conceito de fachada ativa para outros eixos além da orla;

 quanto 4 Zona de Influéncia Aeroportudria, exigéncia de manifestacdo
do COMAER somente pra edificacdes com mais de 3 pavimentos, pois
estd exigindo de todas;

« na outorga onerosa - modificacio da férmula de calculo utilizando a
Planta Genérica de Valores e ndo 3 avaliagoes;
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e EIV - insercio das diretrizes do PDDI de modo a dividir a
complexidade do EIV em 2 faixas, de forma que © estudo seja
simplificado pra maioria dos empreendimentos € apenas 0s realmente
mais incomodos precisardo fazer o EIV mais detalhado;

. MM- ndo vemos sentido em
multiplicar area de terreno por nimero de pavimentos, pois se O
problema ocorrer num erreno sem nenhuma construgdo a multa sera
nula, ja que ndo ha nenhum pavimento edificado no local;

. m@wmﬁ&u—————‘w em Vvarios
pontos - Baixio e GuaraG como Zona Turistica e ndo ZOPI;
mawi&ﬂ___—ﬁmwﬂwl
Joaquim Branco até a marginal da Rodovia; demarcar todos 0s
conjuntos residenciais CDHU e PAR como ZEIS; reclassificacdo de
eixos que cortam a ZOP1 em ESC lc ao invés de ESC2, pois como esta
na proposta deixa os €ixos mais restritivos que a zona;

« necessidade de adequacdes no Anexo 1l - MUM
as zonas, pois os usos permitidos devem observincia ao ZEE
Zoneamento Ecolégico Econdémico da Baixada Santista - Decreto
Estadual e somente na ZOP] estava ok;

« necessidade de adequacdes no Anexo III - alteramos alguns parametros
- reduzindo os tamanhos de lotes minimos para adequé-los a realidade
dos lotes existentes e também para reduzir as ndo conformidades;
coeficientes de aproveitamento basico estavam muito_altos e muito
diferentes entre as zonas - incoerente com 0 conceito de coeficiente
basico, entdo propomos que fiquem mais proximos entre as zonas;
coeficiente méximo estava muito alto na orla do Centro e baixo no
ECS3. que entendemos pode aumentar; propomos maior clareza na
férmula do recuo frontal para a orla; adequamos as densidades, pois ha
muita distorgdo em se colocar 7ZEXP com a mesma densidade de ZOP1;

« necessidade de adequacdes no Anexo IV- propomos inserir maior
numero de pardmetros para definicdo de incomodidades, pois esse
anexo serd o responsavel pela classificagao das categorias de uso -
entdo inserimos o horério de funcionamento € diferenciacdo de indices
de acordo com a largura da via (para vias com até 7 m de largura e as
demais) e do zoneamento, com a separagdo do Anexo em IV Ae B de
acordo com as zonas mais adensadas (ZOP1, ZOP2, Eixos, ZEIS, ZH,
ZT e ZI) e outro pras demais (ZEXP1, 2 ¢ 3, ZPERI, ZCCAl e 2);

« necessidade de adequacdes no Anexo V — glossario, com retirada_de
termos que nio sdo citados no texto da lei; e correcdo de definicdes a
exemplo de Coeficiente de Aproveitamento Basico e Coeficiente de
Aproveitamento Maximo terem exatamente a mesma definigdo;

« necessidade de adequagdes no Anexo VI - Adequagdo do Termo de

a.
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ANEXO 2 — Relatério de abril/2024

___’—_—

Resumo dos trabalhos da Comissdo de Revisdo das Leis Urbanisticas

A Comissdo de Revisdo das Leis Urbanisticas da Associagdo de Engenheiros e
Arquitetos de Itanhaém foi criada em meados de outubro de 2023 composta pelos
seguintes membros: Eng Rosana Filippini Bifulco Oliveira - coordenadora, Arq Ana
Vittoretti, Arq Renata larussi e Arq Tamara Mathis que participaram ativamente
durante todo o trabalho, além do Eng Claudio Rodrigues, Arq Regina Helena, Eng
Eloisa Mota e Eng Eduardo Mota, com importantes participagdes em assuntos
especificos; e a Eng Angela Santos que participou somente nas primeiras reunides.

A Comissdo comegou a se reunir no dia 10 de novembro de 2023, tendo realizado um
total de 38 reunides até dia 02 de abril de 2024, sendo 35 delas feitas de forma on line
e 3 reunides presenciais.

A metodologia utilizada foi: estudo dos projetos de lei elaborados pela
Prefeitura: elaboragio de uma planilha no Google Drive com os apontamentos de
todos os participantes - artigo por artigo e pontos nio citados; discussdo em reunido
de cada item planilhado até que se definisse o teor de nossa proposta para cada um
deles, sendo que alguns pontos foram de rapida defini¢dio e outros um longo processo
que dispendeu muito estudo e pesquisa de normas técnicas, conversas com técnicos
da Prefeitura de Itanhaém, pesquisa de legislagdo de outros municipios e de
bibliografia técnica; elaboracdo das justificativas de cada uma das alteragdes
propostas; elaboragdo de projeto de lei mostrando as insergdes, supressoes e
alteragdes acompanhadas das respectivas justificativas e, por fim, elaboragdo de
projeto de lei compilado, permanecendo somente a proposta da Comissdo para cada
projeto de lei.

Estas propostas foram apresentadas para os associados na sede da Associagdo
de Engenheiros e Arquitetos de Itanhaém no dia 03 de abril de 2024 em reunido das
18 as 21 hs e que contou com a participacdo de aproximadamente 20 pessoas, sendo
que na oportunidade recebemos sugestoes, discutimos conceitos e propostas e
recebemos sugestdes de alteragdes que foram incorporadas aos textos. De acordo com
cada lei, apresentamos a seguir um resumo € a conceituagdo geral das propostas:

Codigo de Edificagdes
e a proposta da PMI parte do principio que 0 profissional é responsavel por tudo,
remetendo a ele e ao proprietdrio e minimizando excessivamente a andlise da
PMI: retira do texto todo detalhamento dos elementos da construgdo, so
remetendo as NBRs, deixa o projeto extremamente simples; além de outros
pontos que, se estivéssemos num mundo ideal, poderiam funcionar; mas o que
ocorre na pratica é que temos um grande nimero de construgdes edificadas
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sem responsavel e sem orientagdo técnica - entdo essa conceituagdo ndo se
sustenta,

e essa é uma lei que precisa ser orientativa tanto para leigos quanto para a
propria fiscalizagdo, que ndo é composta de técnicos, arquitetos ou
engenheiros; em decorréncia disso procuramos acrescentar um detalhamento
construtivo basico, de forma a facilitar sua aplica¢do para todos;

e para acrescentar esse detalhamento buscamos o atual Cédigo de Edificagdes,
Lei Complementar 31/2000;

e procuramos também ordenar mais os topicos da lei, de forma que ficasse mais
claro tépicos de apresentagdo, analise, emissdo de autorizagbes e construgio;

e retiramos do texto da lei complementar todo detalhamento de projeto
arquiteténico, modelos de quadros e outros elementos da apresentacdo de
projeto e demais itens que ndo precisam ser definidos por lei, deixando para
uma Resolugdo da Secretaria de Obras, o que facilitara as futuras atualizagdes;

e propomos que o ‘projeto simplificado’ permanega como estd atualmente, que ja
conta com bastante simplificagdo e com o qual ja estdo todos familizarizados; a
proposta da PMI de aprovagdo por ‘mancha’ trard bastante inseguranga para os
profissionais (por exemplo quanto a alteragdes internas futuras) e também para
os proprietarios que ndo terdio um projeto aprovado com um detalhamento
minimo;
sugerimos algumas altera¢des pontuais em quesitos técnicos; e
sugerimos valores menores para as multas, por entender que estio muito altas.

Zoneamento, Uso e Ocupagéo do Solo

e buscamos adequar o texto ao definido no Plano Diretor de Desenvolvimento
Integrado - LC 168/2015, ja que a proposta da PMI tem inimeros pontos em
desacordo quanto ao uso do solo; e em consequéncia adequar ao ZEE
Zoneamento Ecolégico Economico da Baixada Santista - Decreto Estadual;

e discordamos da proposta da PMI em pontos bem importantes:
comércio/servigos em todo territério e prédios em praticamente todo territério;
mas ao invés de alterar, respeitamos esse pocionamento e buscamos minimizar
os impactos que fatalmente ocorrerdo no tecido urbano;

e comércio em todo territério resulta na eliminagdo de zonas estritamente
residenciais; e para minimizar os incomodos dos usos ndo residenciais nas vias
locais, estamos propondo um maior detalhamento dos enquadramentos das
categorias de uso baseados nas incomodidades, acrescentando a diferenciagio
por zona, inclusdo de parimetros como horario de funcionamento e valores
diferenciados para as vias locais;

e edificagdes multifamiliares verticais em praticamente todo territério resulta na
eliminagdo de ‘zonas horizontais’ - na verdade so restara a ZT e ZH reservadas
para a horizontalidade; e para minimizar o incomodo dos prédios nas vias
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estreitas e em locais sem infraestrutura urbana, estamos propondo ampliagdo
do valor da caixa vidria minima exigida e que o local tenha infraestrutura:

® propomos algumas adequagdes técnicas nas ZT e ZH, principalmente no
sentido de reforgar o padrio desejado para essa zonas e altura maxima de
construgdes - ZH com aprovagdo prévia para qualquer alteragdo, inclusive das
fachadas, sem exigéncia de recuos da implantagio e de vagas de
estacionamento;
ampliagdo do conceito de fachada ativa para outros eixos além da orla:
quanto a@ Zona de Influéncia Aeroportudria - retirada da altura maxima dos
prédios, devido a uma conceituagio erronea, pois o valor citado na proposta da
PMI ndo ¢ altura maxima da edificagdo, mas sim cota méxima - valor que deve
levar em conta a cota do terreno; além de exigéncia de manifestagio do
COMAER pra edificagdes com mais de 3 pavimentos;

® outorga onerosa - modificagdo da formula de calculo utilizando a Planta
Genérica de Valores e ndo 3 avaliagdes:

* EIV - inser¢do das diretrizes do PDDI de modo a dividir a complexidade do
EIV em 2 faixas, de forma que o estudo seja simplificado pra maioria dos
empreendimentos e apenas os realmente mais incémodos precisardo fazer o
EIV mais detalhado; além disso inserimos uma etapa para manifestagdo dos
interessados - a vizinhanga - ja que a proposta da PMI nio tinha:

¢ multas - modificagdo da féormula de calculo - ndo vimos sentido em multiplicar
area de terreno por nimero de pavimentos;

* Anexo I - Baixio e Guarai como Zona Turistica e ndo ZOP1: prolongamento
da ZI para a drea em frente ao Aeroporto na Estrada Cel Joaquim Branco até a
marginal da Rodovia; demarcar todos os conjuntos residenciais CDHU e PAR
como ZEIS; reclassificagdo de eixos que cortam a ZOP1 em ESClc¢ ao invés
de ESC2, pois como estd na proposta deixa os eixos mais restritivos que a
zona. Entendemos que o zoneamento ideal seria um misto da nova proposta
com a revisdo dos corredores existentes na proposta de eixos, retirando assim o
conceito de comércio e prédio em todo territério;

* Anexo II - adequagdio dos usos em todas as zonas, pois os usos permitidos
devem observancia ao ZEE Zoneamento Ecolégico Econdémico da Baixada
Santista - Decreto Estadual e somente na ZOP] estava ok;

* Anexo Il - alteramos alguns pardmetros - principalmente reduzindo os
tamanhos de lotes minimos - para adequa-los a realidade dos lotes existentes e
também para reduzir as nido conformidades; coeficientes de aproveitamento
basico estavam muito altos e muito diferentes entre as zonas - incoerente com
0 conceito de coeficiente basico, entdo propomos que fiquem mais préximos
entre as zonas; coeficiente maximo estava muito alto na orla do Centro e baixo
no ECS3, que entendemos pode aumentar:; propomos maior clareza na formula
do recuo frontal para a orla; adequamos as densidades, pois ha muita distorgdo
em se colocar ZEXP com a mesma densidade de ZOP1:
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® Anexo IV - propomos inserir maior nimero de parametros para defini¢do de
incomodidades, pois esse anexo serd o responsavel pela classificacio das
categorias de uso - entdo inserimos o horario de funcionamento e diferenciacdo
de indices de acordo com a largura da via (para vias com até 7 m de largura e
as demais) e, além disso, também a separagdo do Anexo em IV A e B de acordo
com as zonas mais adensadas (ZOP1, ZOP2, Eixos, ZEIS, ZH, ZT e ZI) e outro
pras demais (ZEXP1, 2 e 3, ZPERI. ZCCA1l e 2);

* Anexo V - Adequagdo no glossério com retirada de termos que ndo sdo citados
no texto da lei;

* Anexo VI - Adequagdo do Termo de Referéncia de Impacto de Vizinhanga.
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