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PROJETO DE LEI N°53, DE 2024.

“Dispoe sobre o Zoneamento, 0
Uso e a Ocupacdo do Solo no
Municipio de Itanhaém, e da
outras providéncias.”

A CAMARA MUNICIPAL DE ITANHAEM DECRETA:

TITULO |
DAS DISPOSICOES INICIAIS

Art. 12 O uso e a ocupacdo do solo na area urbana do
Municipio de Itanhaém serdo regidos por esta lei, em conformidade com as
determinagfes da Lei Organica Municipal e com as diretrizes estabelecidas no
Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado do Municipio de Itanhaém (PDDI)
observadas, no que couber, as disposicdes da legislacdo federal e estadual
pertinentes.
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Art. 22 Integram a presente lei:

| - Anexo | - Mapa Zoneamento Urbano e Areas de
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Il - Anexo Il - Quadro de Parametros de Uso, por Zona;

11 - Anexo Il - Quadro dos Parametros de Ocupacao,
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por Zona;

IV - Anexo IV - Quadro dos Parametros de
Incomodidade e Medidas Mitigadoras;

V - Anexo V - Glossario; e
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VI - Anexo VI - Termo de Referéncia do Estudo de
Impacto de Vizinhanca.

TiTULO Il
DO ZONEAMENTO

Art. 32 Com vistas a assegurar o pleno desenvolvimento
das funcbes sociais da cidade e da propriedade, o zoneamento proposto se
constituird como importante ferramenta para induzir e incentivar transformacoes
significativas e desejadas para 0 Municipio, cujos objetivos sdo:

| - integracédo urbana e identidade espacial,

Il - incentivo ao convivio de atividades mistas no
territorio;

111 - controle da implantacdo de empreendimentos
potencialmente incomodos;

IV - concentracdo do adensamento ao longo de eixos
correspondentes ao seu enquadramento na hierarquia viaria e as vocacdes do
Municipio;

V - utilizagdo de contrapartidas ao adensamento que
favorecam a distribuicdo dos onus e bonus da urbanizagéo;

VI - estimulo a habitacdo de interesse social sobre o
territério municipal para além das Zonas Especiais de Interesse Social delimitadas
em mapa a partir das definicdes de usos e parametros de ocupacao; e

VIl - criacdo de eixos e zonas de desenvolvimento
econdmico em porcdes do territorio de facil escoamento e menor incébmodo as
ocupac0es residenciais.

Art. 4° O zoneamento estabelecido pela presente lei
divide o territdrio urbano de Itanhaém em Zonas e Eixos, sobre as quais incidem
regras que definem quais atividades podem ser instaladas e de que forma as
edificacOes devem ser implantadas nos lotes.

Paragrafo Unico. A divisdo em Zonas e Eixos ocorre
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| - do desenho urbano;
Il - do sistema viario;
11 - da infraestrutura instalada;

IV - da ocupacéo existente;
V - dos aspectos ambientais;

V1 - dos aspectos culturais e paisagisticos; e

VIl - do Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado
do Municipio de Itanhaém (PDDI), aprovado pela Lei Complementar n©
168/2015.

CAPITULO |
DO USO E OCUPACAO DO SOLO

Art. 52 Os parametros urbanisticos adotados para
Itanhaém sdo agrupados em:

I - uso do solo, que abrange a classificacdo dos usos
permitidos para cada zona, de acordo com o nivel de incomodidade, conforme
critérios que medem a interferéncia de atividades ndo residenciais em relacéo ao

uso residencial; e
Il - ocupacéo do solo, que considera:
a) dimenséo do lote;
b) dimenséo do sublote;
c) coeficiente de aproveitamento basico e maximo;
d) taxa de ocupacao;
e) recuo frontal obrigatorio;

f) afastamentos das divisas (lateral e fundo);
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g) taxa de permeabilidade;
h) densidade; e
i) altura maxima.

Secao |
Dos Parametros de Uso do Solo

Art. 62 O uso do solo no Municipio de Itanhaém
classifica-se em duas categorias:

I - residencial (R): destinado a moradia de um individuo
ou de um grupo de individuos; e

Il - ndo residencial (nR): compreende as atividades ndo
residenciais de comércio, prestacdo de servicos, industriais, institucionais e aos
usos rurais em perimetro urbano, os quais geram incomodo ao uso residencial e
tém como referéncia sua natureza e os parametros de incomodidade estabelecidos
nesta lei.

Art. 7° A categoria de uso residencial (R) divide-se nas
seguintes subcategorias:

I - residencial unifamiliar (R1): caracterizado pela
existéncia de uma Unica unidade habitacional no lote; e

Il - residencial multifamiliar (R2): caracterizado pela
existéncia de mais de uma unidade habitacional no lote, podendo ser:

a) habitacbes agrupadas em regime de condominio de
forma paralela ou transversal a via pablica, com acesso independente para cada
unidade habitacional por via particular de circulacdo de veiculos ou de pedestres,
internas ao conjunto; e

b) edificacbes ou conjuntos de edificagcdes, de um ou
mais pavimentos, construidos verticalmente, em um mesmo lote e sob a forma de
unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais, seguindo as defini¢oes
da Lei Federal n? 4.591/64.

c) condominio de lotes, destinados a construcdo de
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Art. 8 A categoria de uso ndo residencial (nR)
subdivide-se em:

I - comércio e prestacdo de servicos:

a) compativel (CS1): atividades varejistas de comércio
ou servicos, vicinais e de pequeno porte, destinadas a utilizacdo imediata e
cotidiana, ndo geradoras de niveis significativos de incomodidade, com porte de
até 250,00m2 (duzentos e cinguenta metros quadrados) de area construida;

b) toleravel (CS2): atividades atacadistas ou varejistas
de medio e grande porte, de utilizacdo rotineira ou ndo, destinadas ao
abastecimento de produtos e servicos em volume consideravel, com niveis
toleraveis de incomodidade e impactos mais significativos sobre o sistema viario,
passiveis de compatibilizacdo com o uso residencial, com porte de até 1.500,00m?
(mil e quinhentos metros quadrados) de area construida; e

c) incompativel (CS3): atividades atacadistas ou
varejistas de comércio ou prestacdo de servigos especializados e de localizacéo
restrita, destinadas ao atendimento de maior escala (municipal ou mesmo
regional), que em razdo da natureza das atividades desenvolvidas, porte e
abrangéncia sdo potencialmente geradoras de impacto urbanistico ou ambiental,
podendo necessitar areas especificas para sua implantacdo ou mesmo
confinamento, bem como analise especial dos 6rgdos competentes, com porte
acima de 1.500,00m2 (mil e quinhentos metros quadrados) de area construida;

Il - industrial, podendo ser:

a) compativel (IND1): atividades industriais de pequeno
porte, que podem ser realizadas na prépria residéncia do morador, ndo incomodas
ao entorno no que diz respeito aos niveis de incomodidade ambiental (ruido,
vibracéo, poluicdo ambiental, disposicdo de residuos solidos e efluentes) e com
baixo impacto ao sistema viario, com porte de até 100,00m? (cem metros
quadrados) de area construida;

b) toleravel (IND2): atividades industriais realizadas em
estabelecimentos que impliquem na fixacdo de padrdes especificos no que diz
respeito aos niveis de incomodidade ambiental e passiveis de compatibilizacao
com o uso residencial (ruido, vibracdo, poluicdo ambiental, disposicdo de
residuos solidos e efluentes), ou que necessitem de caracteristicas diferenciadas
de ocupacéo do lote, de acesso, de localizacdo, de trafego, de servigcos urbanos,
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etc, com porte de até 500,00m? (quinhentos metros quadrados) de area construida;
e

c) incompativel (IND3): atividades industriais cujo
funcionamento pode gerar intenso fluxo de veiculos e impactos mais
significativos ao sistema viario, niveis mais severos de incomodidade ambiental
(ruido, vibracdo, poluicdo ambiental, disposicdo de residuos sélidos e efluentes),
necessidade de areas com caracteristicas diferenciadas quanto a ocupacao do lote,
acesso e localizacdo, podendo resultar, em alguns casos, na necessidade de
avaliacdes prévias e estudos especificos de impacto, contendo a obrigatoriedade
de medidas mitigadoras e/ou compensatorias, com porte acima de 500,00m?2
(quinhentos metros quadrados) de area construida;

i - institucional/comunitério: espacos,
estabelecimentos ou instalacGes (publicas ou privadas) destinadas as atividades de
lazer e recreacdo, pratica esportiva, atividades culturais e educacionalis,
associativas, de assisténcia social e de salude, podendo ser:

a) compativel (IC1), com porte de atée 250,00m?2
(duzentos e cinguenta metros quadrados) de area construida e/ou lotacdo de até
100 (cem) pessoas, devendo ser considerado o critério que atingir primeiro;

b) tolerdvel (1C2), com porte de até 1.500,00m2 (mil e
quinhentos metros quadrados) de area construida e/ou lotacdo de até 500
(quinhentas) pessoas, devendo ser considerado o critério que atingir primeiro; e

c) incompativel (IC3), com porte acima de 1.500,00m?
(mil e quinhentos metros quadrados) de area construida e/ou lotacdo acima de 501
(quinhentas e uma) pessoas, devendo ser considerado o critério que atingir
primeiro;

IV - extrativista/agropecuario (EA): usos rurais ou
extrativistas diversificados, admitindo-se, ainda, usos e atividades de turismo,
lazer, ambientais e pesquisa, desde que devidamente autorizados pelos 6rgdos
competentes.

Paragrafo Unico. Os usos extrativistas e agropecuarios
deverdo ser classificados com base na Classificacdo Nacional de Atividades
Econdmicas (CNAE), oficializada pelo érgéo federal competente, obedecidas as
restricbes para suas categorias nas porcdes urbana e rural do Municipio e as
diretrizes estabelecidas pelo Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado do
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Art. 92 Os usos residenciais e ndo residenciais sao
definidos no Anexo Il, por zona, considerando a seguinte classificagéo:

I - usos adequados (A): compreendem as atividades que
apresentam clara compatibilidade entre as finalidades urbanisticas da zona
correspondente e com as atividades do entorno imediato;

Il - usos condicionados (C): compreendem as atividades
que apresentam compatibilidade entre as finalidades urbanisticas da zona
correspondente, desde que tenham condicdes fisicas de resolver dentro do seu
proprio lote os impactos gerados, verificados através de vistoria e/ou analise do
processo pela Comissdo Municipal de Planejamento Urbano;

I11 - usos proibidos (-): compreendem as atividades que,
por sua categoria, porte ou natureza, sdo nocivas, perigosas, incomodas e/ou
incompativeis com as finalidades urbanisticas da zona correspondente.

Secao Il
Da Classificacdo de Usos por Incomodidade

Art. 10. Os usos néo residenciais (nR) deverao atender
aos parametros de incomodidade, de forma isolada ou cumulativa, relativos a:

| - porte do empreendimento, relativo a incomodidade
causada em funcdo do porte do empreendimento que sera instalado,
considerando-se, para este enquadramento, a &rea construida da edificacdo,
cabendo ao empreendedor, caso exerca a atividade em parte da edificacédo,
solicitar o reenquadramento da atividade;

Il - poluicdo sonora, relativo a incomodidade causada
pelo impacto sonoro produzido pela atividade ao entorno, seja este gerado por
maquinas, pessoas ou animais;

Il - poluicdo atmosférica, relativo a emissdo de
substancias odoriferas, de gases, vapores, materiais particulados e/ou fumaca,
acima do nivel admissivel para o meio ambiente e satde publica;

IV - geracdo de trafego, relativo ao impacto causado por
empreendimentos em fungdo do estacionamento e da concentracdo de pessoas, ou
devido a operacéo e atracdo de veiculos pesados;
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V - vibracdo, relativo ao impacto causado por atividade
geradora de vibracdo ou choque no entorno imediato decorrente do uso de
equipamentos e maquinarios; e

V1 - periculosidade, relativo ao potencial de risco e
danos a salde e a0 meio ambiente, em caso de acidente, em funcéo da producéo,
distribuicdo, comercializacdo, uso e estocagem de materiais perigosos, como
explosivos, gas liquefeito de petréleo (GLP), inflamaveis, toxicos, que gerem
radiacdo eletromagnética e equiparaveis.

8§ 12 A instalacdo de usos e atividades no Municipio de
Itanhaém estara vinculada a adocdo de medidas mitigadoras e da adequacdo da
atividade aos parametros de incomodidade permitidos, conforme estabelece o
Anexo V.

§ 2° A implantacdo das medidas mitigadoras é de
responsabilidade do empreendedor/interessado, sendo sempre de instalacéo
interna ao lote em que se exerce a atividade, e aplica-se somente se a atividade
gera impacto que necessita ser contido.

8 32 Em um mesmo imovel, é possivel, de acordo com a
zona em que se insere, serem atribuidos usos residenciais e ndo residenciais,
devendo sempre resguardar-se 0 uso residencial a partir da ado¢do de medidas
mitigadoras.

8 4° O enquadramento da incomodidade sera realizado
através de informacdes sobre o empreendimento, que serdo fornecidas pelo
empreendedor/proprietario no momento da solicitacdo da viabilidade/emisséo de
Certiddo de Uso e Ocupacdo do Solo efou Alvara de Funcionamento,
considerando os parametros estabelecidos no “caput” deste artigo.

8 52 Cabera ao empreendedor, caso exerca a atividade
em parte da edificacéo, solicitar a Secretaria de Obras e Desenvolvimento Urbano
ou 0Orgdo que venha a substitui-la, o reenquadramento da atividade, conforme o
porte do empreendimento.

Art. 11. O enquadramento das atividades ndao
residenciais (nR) de acordo com os grupos de atividade e respectivas
subcategorias sera realizado pelo Poder Executivo com base na Classificacao
Nacional de Atividades Econdmicas (CNAE) do Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica (IBGE), ou outra que a substitua.
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Art. 12. A classificagdo das atividades da categoria ndo
residencial (nR) devera ser estabelecida por decreto municipal, nos moldes do que
estabelece esta lei.

Paragrafo unico. O decreto previsto no “caput” deste
artigo estara sujeito a revisdo, sempre que ocorrer atualizacdo das alteracGes da
CNAE, de acordo com o IBGE, precedido de analise da Comissdo Municipal de
Planejamento Urbano e do Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano -
COMDU.

Secao 11
Da Conformidade e ndo Conformidade

Art. 13. Para os efeitos desta lei, tanto o0 uso quanto a
edificacdo de um lote, séo classificados em:

I - conforme: quando obedecem a todas as
caracteristicas de uso e ocupacédo do solo estabelecidas para a zona de uso onde
esté localizado o lote; e

Il - ndo conforme: quando ndo obedecem a uma ou mais
caracteristicas de uso e ocupacdo do solo estabelecidas para a zona de uso onde
esta localizado o lote.

Art. 14. O uso ndo conforme sera admitido, desde que
sua existéncia anteriormente a publicacdo desta lei seja comprovada mediante
documento expedido por oOrgdo da Prefeitura, ndo podendo ser alterada a
titularidade do imdvel e/ou da licenca de funcionamento.

8 12 Nas edificacbes existentes anteriormente a
publicacdo desta lei, cujos indices de aproveitamento e ocupacdo ndo tenham
atingido os maximos previstos no Anexo Ill desta lei, porém cuja néo
conformidade seja referente apenas ao recuo e/ou afastamentos, serdo permitidas
ampliacdes, desde que as edificacbes resultantes ndo ultrapassem os indices
estabelecidos e, nas novas partes, sejam atendidas todas as exigéncias da zona de
uso em que estiverem localizadas.

§ 29 Os imoveis ndo conforme, com relacdo ao uso,
terdo 24 (vinte e quatro) meses a partir da data de publicacdo desta lei para se
adequar ao que permite 0 zoneamento, considerando o0s parametros de
incomodidade estabelecidos no Anexo V.
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Art. 15. Toda e qualquer alteracdo do uso do solo
deverd se adequar a presente legislacdo e prever o nimero minimo de vagas de
estacionamento obrigatdrias, conforme estabelece o Codigo de Edificacdes e
Instalacdes de Itanhaém.

Paragrafo Unico. Nos casos de reformas com
acréscimos em edificaces legalmente existentes e excluidos o0s usos
habitacionais, quando por impossibilidade técnica de atendimento da quantidade
no interior do lote, sera admitida a celebracdo de instrumento juridico com
estabelecimentos comerciais destinados a estacionamentos de autos.

Secdo IV
Dos Parametros de Ocupacéao

Art. 16. Os parametros de ocupacdo do solo
estabelecidos por esta lei tém por funcdo orientar e disciplinar a ocupacao
equilibrada e sustentavel do territorio na escala do lote, considerando o
zoneamento urbano, a saber:

I - dimensdo do lote, que corresponde a area indicada
pela testada (dimensdo minima da frente do lote) e area minima do lote, a partir
da qual ndo podera haver desdobro ou subdiviséo;

Il - dimensdo do sublote, que corresponde a menor
parcela do solo e de testadas consideradas permitidas para condominio horizontal
e para condominio de lotes;

I11 - coeficiente de aproveitamento, que corresponde ao
indice que, multiplicado pela area do lote, determina a area liquida edificada
admitida no lote/gleba, podendo ser:

a) coeficiente de aproveitamento basico (CAB),
correspondendo ao indice que, multiplicado pela area total do lote, resulta na area
maxima de construcdo permitida, determinando o potencial construtivo do lote; e

b) coeficiente de aproveitamento maximo (CAMax),
correspondendo ao indice que, multiplicado pela area total do lote, resulta na area
méaxima de construcdo permitida, determinando o potencial construtivo do lote,
mediante contrapartida financeira a ser prestada pela outorga onerosa do direito
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IV - taxa de ocupacdo, que corresponde a relacdo
percentual entre a projecdo do perimetro total da(s) edificacdo(des) no terreno e a
area do lote;

V - recuo frontal obrigatorio, que corresponde a area ndo
edificavel, paralela a testada do lote, contada a partir do alinhamento predial;

VI - afastamentos das divisas (lateral e fundo), que
corresponde as areas ndo edificaveis, paralelas as divisas do lote;

VIl - densidade, que corresponde ao numero de
unidades habitacionais por metro quadrado considerada permitida para
parcelamento do solo e habitacdo multifamiliar;

VIII - taxa de permeabilidade, que corresponde a area
do lote reservada, ndo edificavel, sem pavimentacdo ou ocupacdo, destinada a
fazer o escoamento natural das chuvas; e

IX - altura maxima, que corresponde a distancia entre o
nivel do piso do pavimento térreo, conforme define o Codigo de Edificacdes e
InstalacOes de Itanhaém, e o ponto mais alto da edificagéo.

8 12 O Anexo Il estabelece os parametros de ocupacéo
do solo para as diferentes zonas de uso e eixos de comércio e servicos definidos
por esta lel.

§ 29 Os conceitos e definicbes dos parametros de
ocupacdo do solo estabelecidos no “caput” deste artigo estdo previstos no Anexo
V desta lei.

Art. 17. Para as zonas de uso em que o coeficiente de
aproveitamento maximo (CAMax) ndo for aplicavel sera adotado como indice
limite, aplicavel a area liquida edificada admitida no lote/gleba, o coeficiente de
aproveitamento béasico (CAB).

Art. 18. O parametro de densidade tem como funcdo a
compatibilizacdo do projeto de adensamento urbano com as capacidades de
suporte ambiental e de infraestrutura urbana, além da previsdo de
aperfeicoamento das estruturas urbanas existentes, visando permitir maior ou
menor concentracdo de pessoas e empreendimentos numa determinada area.
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8 1° O valor da densidade é definido pela unidade
habitacional unifamiliar (UH) por 1.000,00m? (mil metros quadrados).

§ 29 Para os fins desta lei, a densidade pode ser
classificada nas seguintes categorias:

| - baixissima: 1,8 UH/1.000,00m?;

Il - baixa: 5,6 UH/1.000,00m?;

111 - média: 13,5 UH/1.000,00m?; e

IV - alta: acima de 13,5 UH/1.000,00m?2.

8 32 Para cada zona de uso em que se subdivide a area
urbana do Municipio é estabelecida uma categoria de densidade adequada, em
conformidade com sua capacidade de suporte, sendo permitida em todas as zonas
uma unidade habitacional por lote.

Art. 19. Os afastamentos das divisas laterais e de fundos
poder&o ser dispensados quando forem apresentadas as seguintes condigdes:

| - a edificacdo ndo possuir aberturas para as divisas;

Il - a altura maxima ndo ultrapassar 9,00m (nove
metros) e/ou 2 (dois) pavimentos, sendo a contagem de pavimentos feita a partir
do nivel do piso térreo.

8 19 A dispensa indicada no “caput” ndo se aplica para o
uso industrial nas categorias “toleravel” (IND2) e “incomodo” (IND3), que
deverdo observar o que determina o Anexo Il1.

8 29 As edificacOes que possuirem aberturas voltadas
para as divisas, independentemente do tamanho ou do tipo das aberturas, deverédo
ter afastamento minimo de 1,50m (um metro e cinquenta centimetros) destas
divisas, respeitado o Anexo Ill ou o que for mais restritivo.

Art. 20. As edificacdes que possuirem mais de 9,00m
(nove metros) de altura, independentemente da altura final, deverdo utilizar
afastamentos laterais e de fundos progressivos, de forma a promover o
escalonamento dos afastamentos, da seguinte forma:
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I - a partir de 9,00m (nove metros) e/ou 3 (trés)
pavimentos até 45,00m (quarenta e cinco metros): minimo de 3,00m (trés metros)
de afastamentos laterais e de fundos; e

Il - a partir de 45,00m (quarenta e cinco metros): h/15 +
1,50m (um metro e cinquenta centimetros) de afastamentos laterais e de fundos.

§ 1° Para efeito de célculo considera-se como H a altura
da edificacéo, assim considerada a diferenca entre o nivel da laje de cobertura do
ultimo pavimento, excluido o atico e a casa de maquinas, e o nivel da soleira do
térreo.

§ 2° Sera admitido o escalonamento dos afastamentos
laterais e de fundos da edificacdo, conforme nota 2 do QUADRO DE
PARAMETROS DE OCUPACAO POR ZONA integrante do anexo |11 desta Lei.

Art. 21. Para atendimento da taxa de permeabilidade
minima do solo, sera aceita a proposta de sistema equivalente de captacéo no solo
em 50% (cinquenta por cento) do valor determinado para a zona.

8 12 Nos projetos de habitacdo multifamiliar vertical, a
taxa de permeabilidade minima do solo podera ser substituida por sistema
equivalente de infiltracdo no solo em até 100% (cem por cento) do valor
determinado para a zona, devendo nestes casos destinar 5% (cinco por cento) da
area total do lote ou gleba a fins paisagisticos, com projetos que contemplem,
preferencialmente, a utilizacdo e/ou manutencao de espécies nativas da regido.

8§ 22 Nos projetos em imdveis com area de terreno de ate
125,00m2 (cento e vinte e cinco metros quadrados), a taxa de permeabilidade
podera ser dispensada.

Art. 22. As construcdes ou empreendimentos sobre um
mesmo lote, que sejam compostos por blocos diferentes, deverdo adotar as
seguintes regras para o afastamento minimo entre os blocos adjacentes:

I - 1,50m (um metro e cinquenta centimetros), quando a
altura da edificacdo for de até 9,00m (nove metros) ou tiver até 2 (dois)
pavimentos; e

Il - quando a edificagcdo possuir mais de 9,00m (nove
metros) de altura ou tiver mais de 2 (dois) pavimentos, devera ser observado o
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Art. 23. No caso de lote de esquina, o recuo frontal
obrigatério minimo estabelecido devera observar as seguintes disposicoes:

| - para edificacdo com até 9,00m de altura ou 2 (dois)
pavimentos, sera exigido o recuo frontal obrigatério de 5,00m (cinco metros) em
uma das testadas, enquanto na(s) outra(s) face(s) o recuo frontal obrigatério
podera ser reduzido para 2,00m (dois metros), devendo ser observados, quando se
tratar de edificagdo com mais de 9,00m de altura e/ou mais de 2 (dois)
pavimentos, 0s recuos minimos definidos no Anexo Ill;

Il - o recuo frontal obrigatério reduzido nunca podera
ocorrer na testada voltada para a orla da praia; e

111 - o recuo frontal obrigatorio reduzido ndo podera
ocorrer para as vias arteriais e coletoras estabelecidas pelo PDDI, exceto no caso
de lotes com érea inferior a 300,00m? (trezentos metros quadrados).

Art. 24. As edificaces, instalacbes ou equipamentos em
lotes de meio de quadra com duas frentes, deverdo observar o recuo frontal
obrigatorio de 5,00m (cinco metros) para todas as frentes.

Art. 25. Os pavimentos de edificacOes, instalacbes ou
equipamentos situados em subsolo deverdo respeitar o recuo frontal obrigatorio
de 2,50m (dois metros e cinguenta centimetros).

Art. 26. Para as edificacfes em que a frente do lote é
atingida por area ndo edificante, conforme regras especificas da linha férrea, da
rodovia, do Cddigo Florestal, entre outros, o recuo frontal obrigatorio devera ser
contado a partir da area atingida.

Art. 27. Para vias cuja largura da caixa viaria é de até
7.00m (sete metros), ficam permitidas edificagcbes com altura maxima de 12,00m
(doze metros), se 0s parametros de ocupagdo do zoneamento incidente assim o
permitir, salvo nos casos em que for possivel considerar area de acumulacdo
paralela a testada, no interior do lote, de 10,00m (dez metros) de profundidade.

Paragrafo Unico. Para efeito desta lei, entende-se como
caixa viaria a area compreendendo a faixa da via destinada a circulacdo de
veiculos, incluindo os passeios, a ciclovia, 0s canteiros centrais e 0 acostamento,
guando houver.
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Art. 28. A altura méxima de todas as edificacoes,
quando couber, deverd obedecer as restrices dos orgdos competentes a nivel
municipal, estadual e/ou federal, em especial com relacdo a Area de Influéncia
Aeroportuaria - AIA e a Area de Influéncia de Protecdo do Patriménio Historico -
AIPH estabelecidas por esta lei.

CAPITULO I
DAS ZONAS E EIXOS DE USO E OCUPACAO

Art. 29. Para os fins do disposto nesta lei, a area urbana
de Itanhaém fica dividida em zonas e eixos de uso e ocupacdo, cuja localizacdo,
limites e perimetros estdo delimitados no Anexo | - Mapa Zoneamento Urbano e
Areas de Influéncia.

Paragrafo unico. As restantes areas ficam enquadradas,
por exclusdo, na Macrozona Rural do Municipio, conforme estabelecido no Plano
Diretor de Desenvolvimento Integrado do Municipio de Itanhaém - Lei
Complementar n® 168/2015, subdividindo-se em:

| - Zona de Agropecudria Sustentavel - ZRA;

Il - Zona de Conservacdo Ambiental 1 - ZRC 1;

I11 - Zona de Conservagdo Ambiental 2 - ZRC 2; e

IV - Zona de Preservacdo Ambiental - ZRP.

Art. 30. O zoneamento urbano de Itanhaém compreende
12 (doze) zonas e 3 (trés) eixos:

I - Zona de Ocupacdo Prioritaria 1 - ZOP1;

Il - Zona de Ocupacéo Prioritaria 2 - ZOP2;
11 - Zona de Expansdo Urbana 1 - ZEXP1;
IV - Zona de Expansdo Urbana 2 - ZEXP2;

\ - Zona de Expansdo Urbana 3 - ZEXP3;
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VI - Zona de Ocupagéo Sustentavel Periurbana - ZPERI,;

V11 - Zona de Conservacdo e Compensacdo Ambiental 1
- ZCCA1,

V11l - Zona de Conservacdo e Compensacdo Ambiental
2 - ZCCAZ2;

IX - Zona Especial de Interesse Social - ZEIS;

X - Zona Historica - ZH;

XI - Zona Turistica - ZT,;

XII - Zonal Industrial - ZI;

X111 - Eixo de Comércio e Servico 1 - ECS1 (a/b/c);
X1V - Eixo de Comeércio e Servico 2 - ECS2; e

XV - Eixo de Comércio e Servico 3 - ECS3.

Art. 31. A Zona de Ocupacdo Prioritaria 1 - ZOP1
caracteriza-se por:

I - ser é&rea consolidada, com pouca fragilidade
ambiental, e onde esta a maioria das edificacdes existentes, tendo recebido, em
anos recentes, edificios de maltiplos pavimentos;

Il - caracteristicas paisagisticas e historicas da malha
urbana, devendo ocorrer a mediacao da cidade com a orla;

111 - apresentar maior densificacdo habitacional e
construtiva do que o zoneamento aprovado pela Lei Municipal n? 1.082/1977; e

IV - apresentar pouca restricdo aos tipos de uso e
algumas restri¢cbes quanto a ocupacéo do solo.

8 1° Fica proibida a instalacdo de Estacdo Radio Base
(ERB) em qualquer terreno situado na ZOP1, na Zona Turistica - ZT e na Zona
Historica — ZH, sendo que, neste caso, a vedacdo restringe-se ao trecho

compreendido entrecgniinhguiérsea eeaiciprmia, a exce%é_o do topjep? prédios
com o identificador 310037003600370035003A00540052004100, Documento assinado digitalmente Brasil
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil. ;3: 16



Camara Municipal da Estancia Balnedria de Itanhaém
ESTADO DE SAO PAULO

(residencial multifamiliar vertical), desde que com anuéncia dos condéminos ou
proprietarios.

§ 22 Na ZOP1, a taxa de ocupacdo maxima sera
ampliada para 65% (sessenta e cinco por cento) quando a totalidade ou parte da
edificacéo for utilizada para fins comerciais e/ou de servicos, observando-se, para
0s demais usos, a taxa de ocupacdo maxima definida no Anexo IlI.

Art. 32. A Zona de Ocupacdo Prioritaria 2 - ZOP2
caracteriza-se por prever grande densificacdo, tanto habitacional quanto
construtiva, bem como maior liberdade para edificagdes de multiplos pavimentos
e usos do solo.

Paragrafo unico. Na ZOP2, a taxa de ocupagdo maxima
serd ampliada para 65% (sessenta e cinco por cento) quando a totalidade ou parte
da edificacdo for utilizada para fins comerciais e/ou de servicos, observando-se,
para 0s demais usos, a taxa de ocupacdo maxima definida no Anexo IllI.

Art. 33. As Zonas de Expansdo Urbana - ZEXP 1,2¢e 3
caracterizam-se por:

I - englobar porcdes do territério contiguas as Zonas de
Ocupacédo Prioritaria (ZOPs), favorecidas por sua localizacdo para futura
ocupacdo com padrdo urbano, mas com infraestrutura pequena ou inexistente,
ocupacéo dispersa e muitos vazios; e

Il - apresentar eventuais fragilidades ou problemas
ambientais e/ou urbanisticos, deficiéncia de acesso ao transporte coletivo, aos
equipamentos publicos e servigos essenciais, existéncia de glebas ndo parceladas
e loteamentos aprovados parcialmente ou ndo implantados e areas que precisarao
ser qualificadas.

8§ 1° A ZEXP1 apresenta areas ainda ndo ocupadas ou
parcialmente ocupadas que, por suas peculiaridades ambientais e
socioecondmicas, mostram interesse para o desenvolvimento e expansao urbana,
proximidade a equipamentos e infraestrutura urbana, interesse urbanistico
relacionado a conexdo viaria e proximidade a equipamentos urbanos com vocacao
regional.

8§ 22 A ZEXP2 apresenta 0s ecossistemas primitivos
significativamente modificados, alteracdo das drenagens ou hidrodinamica e
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primitivos, significativamente modificados: cobertura vegetal significativamente
alterada; ou assentamentos urbanos descontinuos; ou loteamentos aprovados, mas
ainda ndo ocupados ou sé parcialmente ocupados.

8§ 32 A ZEXP3 apresenta 0s ecossistemas primitivos
significativamente modificados, alteracdo das drenagens ou hidrodindmica e
ocorréncia de assentamentos necessitando de intervengdes. S&o recorréncia de
areas de preservacdo permanente; ou ocorréncia de areas continuas de vegetacdo
nativa com relevancia para preservacao; ou assentamentos humanos dispersos.

Art. 34. A Zona de Ocupacdo Sustentavel Periurbana -
ZPERI caracteriza-se por englobar areas préximas e com caracteristicas
semelhantes a Macrozona Rural, de transicdo entre os usos urbano e rural,
apresentando condicdes de receber agricultura periurbana.

Art. 35. A Zona de Conservacdo e Compensacao
Ambiental 1- ZCCA1 e a Zona de Conservacdo e Compensacdo Ambiental 2 -
ZCCAZ2 caracterizam-se por:

I - englobar porcdes do territério que apresentam
grandes macicos florestais, fragilidades ambientais, manguezais e areas verdes
protegidas, com restricbes de ocupacdo para sua protecdo, recuperacdo e
manutencdo, para onde serdo prioritariamente destinadas as compensacoes
ambientais para ocupacao e regularizacdo das Zonas de Expansdo Urbana (ZEXP)
e de Ocupacdo Prioritaria (ZOP); e

Il - a divisdo entre a Zona de Conservacido e
Compensacdo Ambiental 1 - ZCC1 e a Zona de Conservacdo e Compensacao
Ambiental 2 - ZCC2 é definida de acordo com o enquadramento adotado pelo
Zoneamento Ecoldgico-Econdmico do Setor da Baixada Santista.

Art. 36. A Zona Especial de Interesse Social - ZEIS
caracteriza-se pela presenca de assentamentos precarios e de areas para abrigar
futuros empreendimentos destinados a Habitacdo de Interesse Social - HIS.

§ 12 Nas ZEIS o recuo frontal obrigatério poderd ser
dispensado, a depender de projeto especifico de regularizacdo e/ou urbanizacao.

§ 22 Nas ZEIS, a taxa de ocupacdo maxima podera ser
ampliada, a critério do Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano -
COMDU e a depender de projeto especifico de regularizacéo e/ou urbanizacao.
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Art. 37. A Zona Histérica - ZH caracteriza-se por
preservar as areas de influéncia dos exemplares de patriménio historico
construido, bem como as escalas das paisagens urbanas de seus entornos.

§ 1° Fica proibida a instalacdo de Estacdo Radio Base
(ERB) em qualquer terreno situado na ZH, a excecdo do topo de prédios
(residencial multifamiliar vertical), desde que com anuéncia dos condéminos ou
proprietarios.

8 22 Na ZH o recuo frontal é dispensado para o
pavimento térreo até o pavimento imediatamente superior, quando 0S mMesmos
forem utilizados, total ou parcialmente, para fins comerciais e/ou de servicos,
observando-se, para 0s demais usos, o recuo frontal obrigatério definido no
Anexo IlI.

8 32 Na ZH, a taxa de ocupag¢do maxima sera ampliada
para 80% (oitenta por cento) quando a totalidade da edificacdo for utilizada para
fins comerciais e/ou de servigos ou para uso misto, observando-se, para os demais
usos, a taxa de ocupacdo maxima definida no Anexo Il11.

Art. 38. A Zona Turistica - ZT caracteriza-se por
objetivar a manutencdo das caracteristicas de centralidade natural da Praia do
Sonho e do Centro de Itanhaém, notadamente sua paisagem, considerando a
existéncia de atrativos com grande potencial de exploracéo turistica.

Paragrafo Unico. Fica proibida a instalacdo de Estacédo
Réadio Base (ERB) em qualquer terreno situado na ZT, a excecdo do topo de
prédios (residencial multifamiliar vertical), desde que com anuéncia dos
condbminos ou proprietarios.

Art. 39. A Zona Industrial - ZI caracteriza-se por
concentrar 0s usos especificos industriais que sdo incompativeis com outras zonas
de uso.

Art. 40. O Eixo de Comércio e Servico 1 - ECS1
caracteriza-se por priorizar sua ocupacdo por edificacbes de mdaltiplos
pavimentos, usos diversos de comeércio, servico e alto adensamento, com menores
restricdes de recuos obrigatorios para usos ndo residenciais.

Paragrafo unico. O Eixo de Comércio e Servico 1

“9” “h” e “c”_sendo diferenciados em funcao dos parametros de
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ocupacdo do solo, notadamente no que se refere aos recuos frontais obrigatérios e
ao tamanho minimo das unidades autbnomas no caso de uso residencial
multifamiliar vertical.

Art. 41. O Eixo de Comércio e Servico 2 - ECS2
caracteriza-se por priorizar sua ocupacdo por edificacdes de usos diversos de
comércio, servico, instituicbes e alto adensamento, com menores restricdes de
recuos obrigatdrios para usos nao residenciais.

Art. 42. O Eixo de Comércio e Servico 3 - ECS3
caracteriza-se por apresentar caracteristicas rodoviarias, que deve priorizar sua
ocupacdo por edificacbes de usos diversos de comércio, servico, voltados ao
apoio logistico e de escoamento de producéo.

Art. 43. Consideram-se como integrantes dos Eixos o0s
lotes com testadas voltadas a via definidora do eixo, numa faixa maxima, paralela
a testada do imdével, de 200,00m (duzentos metros) de profundidade.

Paragrafo anico. Os imdveis integrantes dos Eixos de
Comeércio e Servico 1, 2 e 3, que tenham profundidade superior a 200,00m
(duzentos metros), deverdo respeitar os parametros de uso e ocupacédo do solo da
seguinte forma:

| - a area conformada pela testada do lote e por uma
faixa paralela a esta com 200,00m (duzentos metros) de profundidade devera
respeitar os parametros de uso e ocupacao do solo definidos para os respectivos
Eixos de Comércio e Servico; e

Il - a area excedente ao disposto no inciso | devera
respeitar os parametros de uso e ocupacdo do solo onde a por¢cdo do imovel
estiver inserida de acordo com 0 zoneamento.

Art. 44, Nos ECSla, ECS1b, ECSlc, ECS2 e ECS3 0
recuo frontal € dispensado para o pavimento térreo até o pavimento
imediatamente superior, quando os mesmos forem utilizados, total ou
parcialmente, para fins comerciais e/ou de servigos, podendo ter uma ou mais
unidades autdonomas, observando-se, para 0s demais usos, o recuo frontal
obrigatério definido no Anexo IlI.

Art. 45. Com o objetivo de incentivar a adogdo da
fachada ativa, nos ECSla e ECS1b, quando da implantacdo do uso residencial
multifamiliar vertical, com comércio e/ou servicos no pavimento térreo e
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imediatamente superior, 0 embasamento sera considerado como nao computavel
no célculo do coeficiente de aproveitamento.

Paragrafo Unico. Para efeito do disposto neste artigo,
considera-se 0 embasamento como 0 pavimento térreo e 0 pavimento
imediatamente superior, cuja altura maxima sera de 9,00m (nove metros),
contados a partir da menor cota do passeio.

Art. 46. Os projetos de uso residencial multifamiliar
vertical situados nos ECSla e ECS1b deverdo adotar como area minima
construida, por unidade autbnoma (apartamento), 55,00m2 (cinquenta e cinco
metros quadrados), cuja compartimentacdo e demais parametros construtivos e de
ocupacdo deverdo respeitar o disposto nesta lei e no Cddigo de Edificacbes e
Instalagdes de Itanhaém.

Art. 47. A Area de Influéncia Aeroportuaria - AIA se
sobrepbe ao zoneamento urbano e restringe o0 parametro de altura maxima,
independentemente da zona considerada.

Paragrafo unico. Qualquer empreendimento a ser
implantado nos lotes sob a influéncia aeroportuaria necessitara, como requisito
para aprovacao do respectivo projeto, a anuéncia do 6rgdo competente quanto a
seguranca aeroportuaria, tendo em vista as curvas de ruido e cones de
aproximacao de aeronaves.

Art. 48. As Areas de Preservacdo Permanente - APPs
situadas em &rea urbana poderdo ter seus critérios de restricdo delimitados caso a
caso, e devendo cumprir algumas condicdes, ndo sendo automatica sua conversao
em areas urbanas edificaveis e/ou passiveis de uso do solo comum, nos termos da
Lei Federal n? 14.285/2021.

8 12 Para a revisdo dos critérios de restricdo, as APPs
devem estar situadas em areas urbanas consolidadas, as quais devem atender os
seguintes aspectos:

I - estar incluida no perimetro urbano ou em zona
urbana pelo Plano Diretor ou por lei municipal especifica;

Il - dispor de sistema viario implantado;
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Il - estar organizada em quadras e lotes
predominantemente edificados;

IV - apresentar uso predominantemente urbano,
caracterizado pela existéncia de edificacGes residenciais, comerciais, industriais,
institucionais, mistas ou direcionadas a prestacdo de servicos;

V - dispor de, no minimo, 2 (dois) dos seguintes
equipamentos de infraestrutura urbana implantados:

a) drenagem de aguas pluviais;
b) esgotamento sanitario;
c) abastecimento de agua potavel,

d) distribuicdo de energia elétrica e iluminacéo publica;

e) limpeza urbana, coleta e manejo de residuos sélidos.

8 2° As areas que atendem aos critérios indicados no
“caput” s3o passiveis de revisdo da dimensdo da extensdo/largura de Area de
Preservacdo Permanente, desde que nao oferecam risco de desastre e que atendam
critérios de utilidade publica, interesse social ou de baixo impacto ambiental.

8 3° Para a revisdo da dimensdo da extensdo/largura da
Area de Preservacdo Permanente, s30 necessarios pareceres e analises ambientais
complementares, a serem regulamentadas pela Secretaria Municipal de
Planejamento e Meio Ambiente ou 6rgdo que venha a substitui-la, ouvido o
Conselho Municipal de Defesa do Meio Ambiente de Itanhaem (COMDEMA).

Art. 49. A Area de Influéncia de Protecio do
Patrimonio Historico - AIPH corresponde a area que se sobrepde aos perimetros
envoltorios dos seguintes bens tombados pelo Instituto do Patriménio Historico e
Artistico Nacional (IPHAN) ou pelo Conselho de Defesa do Patriménio
Historico, Arqueoldgico, Artistico e Turistico do Estado de Sdo Paulo
(CONDEPHAAT), situados na regido central de Itanhaém:

| - Igreja Matriz de Sant’ Anna;
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I11 - Igreja e Convento de Nossa Senhora da Conceicgéo.

Paragrafo Unico. Nenhuma obra podera ser executada
na area compreendida num raio de 300,00m (trezentos metros), no entorno dos
bens tombados, sem que 0 respectivo projeto seja previamente aprovado pelo
CONDEPHAAT, para evitar prejuizo a visibilidade ou destaque do referido sitio
ou edificacdo, nos termos do disposto no art. 137 do Decreto Estadual n®
13.426/1979.

CAPITULO III
INFRACOES E PENALIDADES DO USO E OCUPACAO DO SOLO

Art. 50. Em toda a tramitacdo de processos de
ordenamento territorial em Itanhaém, cujo regramento € estabelecido por esta lei,
€ obrigatdria a indicacdo do(a) responsavel técnico(a), devidamente habilitado(a)
pelo 6rgéo de classe, com a documentacéo exigida por este, emitida e quitada.

Paragrafo uUnico. Respondem solidariamente pelo
empreendimento ou atividade exercida o proprietario, o responsavel legal pelo
imovel, o compromissario e aquele que praticar a infragéo.

Art. 51. A fiscalizacdo é de responsabilidade do Poder
Executivo e de todos os moradores locais, que poderdo pronunciar-se através de
dendncia, no exercicio de sua cidadania.

Art. 52. S&o consideradas infracOes referentes ao uso e
ocupacéo do solo:

I - desenvolver atividade econdmica (uso nR) sem a
correspondente licenca de funcionamento, ou com desvirtuamento da licenca
concedida;

Il - ultrapassar os limites maximos de tolerancia
(critérios de incomodidade) para niveis de poluicdo sonora, atmosférica, porte,
vibragdo, periculosidade ou de interferéncia no trafego;

11 - construir imével em desacordo aos parametros
urbanisticos de ocupacéo do solo;
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IV - modificar 0 uso e/ou os parametros de uma
edificacdo, incluindo as vagas obrigatorias, parcial ou integralmente, sem
autorizacdo e verificacdo da permissividade pelo Poder Pablico; e

V - provocar danos ao meio ambiente, natural e
construido (equipamentos, benfeitorias publicas, infraestrutura urbana) durante a
implantacdo de empreendimentos, instalacdo de atividades, ou ainda durante sua
operacao.

Art. 53. Compete a Secretaria de Obras e
Desenvolvimento Urbano ou 6rgdo equivalente, por meio dos servidores
municipais regularmente investidos em cargo publico e com poderes
fiscalizatdrios, a fiscalizacdo das disposicdes estabelecidas nesta lei, bem como a
aplicacdo das seguintes penalidades, sucessivas e cumulativamente, quanto a nao
observancia dos regramentos, as quais deverdo ser devidamente justificadas
guando de sua aplicacéo:

I - intimacdo determinando a regularizacdo da situacéo
em 30 (trinta) dias corridos ou prazo a ser fixado pela autoridade competente,
com pagamento de multa por parte do responsavel/interessado no valor de 0,5
(meia) UF (Unidade Fiscal do Municipio de Itanhém) por m2 (metro quadrado) de
terreno, multiplicado pelo nimero de pavimentos, devendo o responsavel prestar
esclarecimentos sobre as solugdes aplicadas, no prazo maximo de 90 (noventa)
dias;

Il - se persistir, apés 30 (trinta) dias da primeira
intimacdo, uma segunda autuacdo sera feita, com a multa equivalendo ao dobro
da primeira, junto com uma nova intimacdo determinando a imediata
regularizacdo da situacéo;

111 - ap6s 60 (sessenta) dias corridos da segunda
autuacdo, uma terceira autuacdo devera ocorrer, com multa no triplo do valor da
primeira, seguida por:

a) interdicdo imediata dos usos ou atividades contrarios
aos dispositivos desta lei com a cassacdo do alvara de funcionamento; ou

b) embargo sumario da obra ou edificacdo iniciada sem
aprovacao préevia da autoridade competente, ou em desacordo com o0s termos do
projeto aprovado (cassacdo do alvara de obra) ou com as demais disposicdes
desta lei;
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IV - constatada a desobediéncia da ordem de interdicéo
ou do embargo da obra ou edificacdo, serd lavrado Auto de Constatagdo, com a
aplicacdo de nova multa no triplo do valor da primeira, bem como requerida a
instauracdo de inquérito policial, com base no art. 330 do Cddigo Penal, e
realizada nova interdicdo ou embargo da obra, com auxilio policial, se necessario;

V - caso a irregularidade ndo seja sanada pelo
interessado nos prazos estabelecidos, a Prefeitura demolira a obra.

Paragrafo Unico. Os prazos estabelecidos neste artigo
sdo improrrogaveis e contados da data da intimacdo do responsavel ou de seu
preposto.

Art. 54. Contra a aplicacdo das penalidades previstas no
art. 53, cabera defesa ao Diretor do Departamento de Obras Particulares, no prazo
de 15 (quinze) dias, contados a partir da data da sua aplicacéo.

§ 12 Contra o despacho decisorio que indeferir a defesa,
caberd um unico recurso, dirigido ao Secretario de Obras e Desenvolvimento
Urbano, no prazo de 15 (quinze) dias contados da data da notificacéo.

8 29 A defesa e 0 recurso deverdo ser apresentados
exclusivamente por meio de sistema eletronico disponibilizado no endereco
eletrénico da Prefeitura Municipal de Itanhaém na internet, através do link
https://itanhaem.aprova.com.br/home.

8 32 A defesa e 0 recurso nédo serdo conhecidos quando
interpostos fora do prazo.

§ 42 A apresentacdo de defesa ou recurso suspende a
exigibilidade do auto de multa impugnado.

8 52 A defesa contra a ordem de interdicdo ou o
embargo da obra ou edificacdo ndo suspende a acdo fiscalizatéria e ndo obsta a
aplicacédo de outras penalidades previstas nesta lei.

8 62 A decisdo do recurso encerra a instancia
administrativa.
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TITULO 1l

DA OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

Art. 55. A outorga onerosa do direito de construir
(OODC) constitui instrumento juridico previsto nos arts. 28 a 31 da Lei Federal
n? 10.257/2001 - Estatuto da Cidade, pelo qual o Poder Publico Municipal
permite ao proprietario construir acima do coeficiente de aproveitamento béasico
(CAB) atée o maximo estabelecido pela lei, (coeficiente de aproveitamento
méaximo - CAMax), mediante contrapartida financeira.

Paragrafo Unico. A OODC néo constitui tributo, sendo
um 6nus vinculado a possibilidade de proprietarios de imdveis urbanos exercerem
o direito de construir acima do coeficiente de aproveitamento basico (CAB).

Art. 56. O objetivo da aplicacdo deste instrumento é
promover o adensamento em determinadas porgOes territoriais, aproveitando
melhor a infraestrutura instalada.

8§ 19 Aplicam-se a OODC as disposicdes estabelecidas
no Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado do Municipio de Itanhaém - Lei
Complementar n2 168/2015, observando-se os coeficientes de aproveitamento
basico e maximo definidos no Anexo I11, com base nos critérios estabelecidos por
este artigo.

8 22 A concessdo da OODC ¢ emitida e autorizada pela
Secretaria de Obras e Desenvolvimento Urbano ou 0rgdo equivalente, mediante
contrapartida financeira do interessado.

8 32 Os recursos arrecadados com a permissdo do
aumento do potencial construtivo deverdo ser automaticamente incorporados ao
Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano, e somente poderdo ser utilizados
para as finalidades previstas no art. 138 da Lei Complementar n® 168/2015.

8§ 49 Para obter a permissédo de edificar nos termos das
diretrizes estabelecidas por esta lei, o interessado devera comprovar a
transferéncia dos recursos.

8 52 O acrescimo de area ao lote receptor da compra de
potencial construtivo, através da OODC estd sujeito aos demais parametros
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8 62 Os empreendimentos de habitacdo de interesse
social, com coparticipacdo do Poder Publico, situados em ZEIS ou ndo, estdo
isentos de cobranca da OODC.

8 72 Formalizada a transacdo da OODC, a permissao
para construir fica automaticamente aplicada ao lote.

8 82 A Certiddo de OODC terd prazo de validade
correspondente ao prazo previsto no alvara de obra do empreendimento
beneficiado pela compra do potencial construtivo adicional.

8 92 Em caso de ndo usufruto da permissdo, no prazo
estabelecido, o valor pago nédo sera devolvido em nenhuma hipotese.

8 10. Vencido o prazo da permissdo, 0 requerente
poderd, mediante o recolhimento de multa correspondente a 30% (trinta por
cento) do valor pago, proceder a renovagdo por mais 1 (um) ano, desde que o
pedido seja feito em até 30 (trinta) dias apds o vencimento do prazo, cujo valor
sera destinado ao FMDU como sancdo pelo 6nus dos investimentos publicos na
area.

8 11. Os casos omissos deverdo ser submetidos a analise
do COMDU, considerando as diretrizes e principios adotados no PDDI e nesta
lei.

Art. 57. A contrapartida financeira a outorga onerosa de
potencial construtivo adicional sera calculada pela equagdo Vt = Fp (Vm*Aa), em
que:

I - Vt: é o valor total a ser pago;

Il - Fp: é o fator de planejamento, o qual busca
incentivar 0s usos urbanos desejaveis no ordenamento territorial, de acordo com o
interesse urbanistico e ambiental da cidade (conforme pardmetros de uso do
zoneamento);

11 - Vm: valor do m? (metro quadrado) do terreno
calculado com base nos valores praticados no mercado imobiliario do Municipio,
sendo que para determinacdo desse valor, o interessado devera apresentar, no
minimo, trés avaliacGes imobiliarias realizadas por profissionais habilitados; e
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IV - Aa: é a éarea adicional (m? a ser construida
(limitada pelo CAMax), acima da area (m?) permitida pelo CAB, conforme
zoneamento.

Paragrafo Unico. Serdo considerados 0s seguintes
fatores de planejamento:

| - para uso residencial multifamiliar (R2):

a) caso 70% (setenta por cento) das unidades
habitacionais - U.H. tenha area inferior a 60,00m? (sessenta metros quadrados):
0,25; e

b) caso 70% (setenta por cento) das unidades
habitacionais — U.H. tenha area superior a 60,00m? (sessenta metros quadrados):
0,1;

Il - para uso misto (NR e R2 ou R1), considerando, no
minimo, o uso nR em 50% (cinquenta por cento) da area construida do pavimento
térreo:

a) caso 70% (setenta por cento) das unidades
habitacionais - U.H. tenha area inferior a 60,00m? (sessenta metros quadrados):
0,2;e

b) caso 70% (setenta por cento) das unidades
habitacionais - U.H. tenha area superior a 60,00m?2 (sessenta metros quadrados):
0,05;

111 - uso nR: 0,2.
TITULO IV
ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA

Art. 58. O Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV)
consiste em um instrumento que permite avaliar os efeitos decorrentes da
implantacdo de um determinado empreendimento, sendo capaz de identificar e
mediar os possiveis conflitos com o entorno, visando a qualidade de vida na
cidade.

§ 12 O EIV devera ser executado de modo a contemplar
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riscos relevantes existentes e 0s que poderdo ser gerados por estes a qualidade de
vida da populacéo residente na area e suas proximidades.

§ 22 A sua andlise contemplara, no minimo, o conteudo
listado no Termo de Referéncia do Estudo de Impacto de Vizinhanca constante do
Anexo VI, que relne as informacdes basicas quanto:

| - ao formato de entrega;
Il - & estrutura dos capitulos; e
111 - as medidas mitigadoras e compensacdes.

Art. 59. O licenciamento do EIV é obrigatorio para 0s
projetos que possuam caracteristicas que poderdo alterar ou impactar o ambiente
construido e/ou natural, e/ou sobrecarregar a capacidade da infraestrutura
existente, ou ainda causar incbmodos excessivos como ruido e poluicdo, sendo
eles:

I - edificacdes residenciais multifamiliares, verticais e
horizontais, com mais de 100 (cem) unidades habitacionais;

Il - parcelamentos do solo que resultem em mais de 60
(sessenta) lotes para fins urbanos;

I11 - edificagbes ou equipamentos com capacidade para
reunir mais de 200 (duzentas) pessoas simultaneamente ou em curto espaco de
tempo em carater permanente ou néo, ainda que transitoriamente;

IV - atividades ndo residenciais com area construida
superior a 3.000,00m2 (Trés mil metros quadrados);

V - aqueles sujeitos ao Estudo de Impacto Ambiental
(EIA), sendo esses condicionados pela legislagdo ambiental;

VI - empreendimentos que demandem alterar o
perimetro urbano, delimitacdes das zonas, coeficientes e pardmetros urbanisticos
ou que apresentem normas proprias de uso do solo diferentes daquelas previstas
em lei;
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VIl - empreendimentos que cologuem em risco a
integridade dos recursos naturais, podendo afetar a fauna, a flora, os recursos
hidricos e comprometer o sistema e o controle de drenagem;

VIl - empreendimentos que cologuem em risco a
preservacdo do Patrimdnio Cultural, Artistico, Historico, Paisagistico e
Arqueoldgico, desde que tombados ou em processo de tombamento;

IX - causadores de modificagOes estruturais no sistema
viario;

X - equipamentos urbanos, tais como:

a) aterros sanitarios e usinas de reciclagem;

b) autédromos;

C) cemitérios e necroterios;

d) matadouros e abatedouros;

e) presidios, quartéis, corpo de bombeiros;

f) terminais rodoviérios, ferroviarios e aeroviarios;
g) terminais de carga;

h) hospitais; e

XI - demais usos a critério do Conselho Municipal de
Desenvolvimento Urbano (COMDU).

Art. 60. A avaliacdo e aprovacdo do EIV sdo de
responsabilidade da Secretaria de Obras e Desenvolvimento Urbano ou érgéo
correspondente, a qual podera solicitar pareceres e consultas as demais secretarias
municipais, e cuja devolutiva deve constar:

| - 0 prazo para avaliacéo integral dos trabalhos, que ndo
devera exceder a 90 (noventa) dias;

Il - a obrigatoriedade de publicacdo do relatorio do EIV

no site da Prefeltura paxcnediaiieg -dodgudnze) dias. Icp
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Art. 61. De posse de todas as informagOes e demais
manifestacdes, a Secretaria de Obras e Desenvolvimento Urbano ou dérgédo
correspondente emitira o parecer final, que pode ser de aprovacédo total ou parcial,
bem como as acBes adicionais de mitigacdo e compensacdo as quais esta
condicionada a aprovacao do EIV.

Paragrafo Unico. Em qualquer fase do processo de
tramitacdo do EIV, o mesmo pode ser reprovado pela Municipalidade, desde que
ocorra de maneira fundamentada.

Art. 62. Em caso de aprovacgédo, o empreendedor devera
assinar um Termo de Compromisso, o qual devera ser anterior a emissao do
alvara de obra, em caso de edificacdo, ou da aprovagédo definitiva, quando se
tratar de parcelamento do solo, sendo que o Certificado de Vistoria e Concluséo
de Obra - CVCO ou o Termo de Verificacdo de Obras - TVO ficam atrelados aos
compromissos estabelecidos pelo EIV.

Paragrafo unico. O Termo de Compromisso devera ser
publicado pelo Municipio na imprensa oficial, no prazo de 10 (dez) dias a contar
da sua assinatura.

TITULOV
DAS DISPOSICOES TRANSITORIAS E FINAIS

Art. 63. Os processos de licenciamento de obras,
edificacOes e atividades protocolados até a data de publicacdo desta lei e sem
despacho decisorio serdo apreciados integralmente de acordo com a legislacdo em
vigor a época do protocolo, exceto nos casos de manifestacdo formal do
interessado, a qualquer tempo, optando pela analise integral de acordo com as
disposices desta lei.

Art. 64. Fica criada a Comissdéo Municipal de
Planejamento Urbano, com as seguintes atribuicoes:

I - analisar casos ndo previstos e dirimir ddvidas na
aplicacdo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupacdo do solo e/ou do Codigo
de Edificacbes e Instalagdes de Itanhaém, podendo ser ouvido o Conselho
Municipal de Desenvolvimento Urbano - COMDU;
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Il - emitir parecer técnico sobre propostas de alteracéo
da legislacdo de parcelamento, uso e ocupacdo do solo e/ou do Codigo de
Edificacdes e Instalacdes, quando solicitado pelo Secretario Municipal de Obras e
Desenvolvimento Urbano ou pelo Presidente do Conselho Municipal de
Desenvolvimento Urbano - COMDU;

11 - emitir parecer técnico sobre projetos de lei de
interesse urbanistico e edilicio;

IV - responder consultas e emitir parecer para os fins
previstos na legislacdo municipal;

V - apoiar tecnicamente o Conselho Municipal de
Desenvolvimento Urbano - COMDU, no que se refere as questdes urbanisticas e
edilicias;

V1 - exercer outras atribuicbes previstas nesta lei e no
Caodigo de Edificacdes e Instalacdes de Itanhaem.

8 12 O Poder Executivo regulamentard a composicao e o
funcionamento da Comissdo Municipal de Planejamento Urbano, prevista no
“caput” deste artigo, no prazo de 60 (sessenta) dias contados a partir da
publicacéo da presente lei.

8 2° Todos os membros da Comissdo Municipal de
Planejamento Urbano deverdo ter grau de formacédo e experiéncia profissional
compativel com o planejamento e a gestdo urbanos, notadamente no campo do
urbanismo.

Art. 65. O Poder Executivo fica autorizado a expedir
normas regulamentares acerca dos dispositivos desta lei.

Art. 66. Esta Lei entrara em vigor 60 (sessenta) dias
apos sua publicacdo, revogadas a Lei n? 1.082, de 22 de janeiro de 1977, Lei n®
1.101, de 16 de novembro de 1977, Lei n? 1.154, de 29 de dezembro de 1980, Lei
n21.170, de 15 de outubro de 1981, Lei n21.176, de 25 de novembro de 1981, Lei
n? 1.330, de 4 de dezembro de 1985, Lei n? 1.392, de 5 de agosto de 1987, Lei n2
1 469 de 5 de dezembro de 1988, Lei n° 1 680 de 25 de setembro de 1990 Le| no
Aute ICr cumnoém au entlmade
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1.812, de 19 de marco de 1992, Lei n? 1.829, de 29 de maio de 1992, Lei n°
1.830, de 29 de maio de 1992, Lei n? 1.853, de 25 de agosto de 1992, Lei n°
1.860, de 15 de setembro de 1992, Lei n? 1.874, de 22 de outubro de 1992, Lei n®
1.905, de 1° de dezembro de 1992, Lei n? 1.910, de 18 de dezembro de 1992, Lei
n® 1.918, de 5 de marco de 1993, Lei n2 2.117, de 8 de novembro de 1994, Lei n2
2.118, de 8 de novembro de 1994, Lei n? 2.220, de 30 de maio de 1996, Lei n?
2.227, de 28 de junho de 1996, Lei n? 2.290-A, de 12 de junho de 1997, Lei n?
2.304, de 12 de agosto de 1997, Lei n? 2.317, de 19 de setembro de 1997, Lei n®
2.323, de 8 de outubro de 1997, Lei n? 2.324, de 8 de outubro de 1997, Lei n®
2.325, de 8 de outubro de 1997, Lei n? 2.325-A, de 8 de outubro de 1997, Lei n?
2.337, de 5 de dezembro de 1997, Lei n? 2.339,de 27 de janeiro de 1998, Lei n?
2.364, de 16 de abril de 1998, Lei n? 2.369, de 23 de abril de 1998, Lei n? 2.373,
de 30 de abril de 1998, Lei n?2.376, de 4 de maio de 1998, Lei n?2.385, de 12 de
junho de 1998, Lei n? 2.386, de 12 de junho de 1998, Lei n2 2.425, de 4 de janeiro
de 1999, Lei n? 2.429, de 3 de margo de 1999, Lei n® 2.439, de 23 de marco de
1999, Lei n? 2.443, de 30 de marco de 1999, Lei n? 2.457, de 17 de junho de
1999, Lei n? 2.473, de 2 de agosto de 1999, Lei n? 2.493, de 27 de setembro de
1999, Lei n? 2.507, de 9 de novembro de 1999, Lei n? 2.520, de 12 de janeiro de
2000, Lei n? 2.573, de 30 de agosto de 2000, Lei n? 2.618, de 17 de novembro de
2000, Lei n? 2.649, de 4 de abril de 2001, Lei n? 2.677, de 10 de julho de 2001,
Lei n? 2.722, de 23 de outubro de 2001, Lei n? 2.876, de 14 de junho de 2002,
Lei n®2.880, de 17 de junho de 2002, Lei n? 2.890, de 20 de junho de 2002, Lei n®
2.927, de 2 de setembro de 2002, Lei n?2.971, de 16 de dezembro de 2002, Lei n2
2.975, de 26 de dezembro de 2002, Lei n® 2.999, de 14 de maio de 2003, Lei n?
3.007, de 11 de junho de 2003, Lei n? 3.034, de 15 de setembro de 2003, Lei n®
3.042, de 17 de novembro de 2003, Lei n? 3.092, de 17 de agosto de 2004, Lei n®
3.100, de 24 de novembro de 2004, Lei n? 3.252, de 29 de setembro de 2006, Lei
n? 3.273, de 12 de janeiro de 2007, Lei n2 3.283, de 1° de margo, de 2007, Lei n®
3.311, de 17 de maio de 2007, Lei n? 3.344, de 27 de setembro de 2007, Lei n®
3.381, de 12 de dezembro de 2007, Lei n? 3.450, de 24 de junho de 2008, Lei n®
3.488, de 3 de dezembro de 2008, Lei n? 3.498, de 30 de dezembro de 2008, Lei
n? 3.518, de 13 de maio de 2009, Lei n? 3.519, de 18 de maio de 2009, Lei n?
3.749, de 13 de marco de 2012, Lei n? 3.750, de 20 de marco de 2012, Lei n®
3.783, de 11 de setembro de 2012, Lei n? 3.858, de 9 de outubro de 2013, Lei n?
3.890, de 3 de dezembro de 2013, Lei n24.197, de 6 de dezembro de 2017, Lei n®
4.222, de 17 de janeiro de 2018, Lei n? 4.297, de 4 de janeiro de 2019, Lei n®
4.318, de 6 de maio de 2019, Lei n? 4.343, de 18 de setembro de 2019, Lei n?
4.370, de 23 de dezembro de 2019, Lei n? 4.402, de 10 de junho de 2020, Lei n®
4.471, de 13 de abril de 2021 e Lei n24.621, de 21 de novembro de 2022.

Autenticar documento em /autenticidade Icp
com o identificador 310037003600370035003A00540052004100, Documento assinado digitalmente Brasil
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil. ;3: 33



Camara Municipal da Estancia Balnedria de Itanhaém
ESTADO DE SAO PAULO

Céamara Municipal de Itanhaém, 3 de dezembro de 2024.

FERNANDO DA SILVA XAVIER DE MIRANDA
Presidente

LUCAS GABRIEL S. ABBASI ARLINDO DOS SANTOS MARTINS
Primeiro-Secretario Segundo-Secretario

Processo eletronico sob n° 2.109/2024.

Projeto de Lei n°® 53/2024, de autoria do Executivo, alterado pela Emenda
Modificativa n° 4, de 2024, de autoria dos Vereadores Wilson Oliveira Santos e
Hugo Di Lallo.

Ana Marcia Muniz
Diretora Parlamentar
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ANEXO |

MAPA ZONEAMENTO URBANO E AREAS DE INFLUENCIA
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ANEXO II

QUADRO DE PARAMETROS DE USO, POR ZONA

COMERCIO E
RESIDENCIAL PRESTACAO DE INDUSTRIAL INSTIIRUCTONALS
COMUNIARIO =
SERVICO S
o
x QF
o < — 1 - 1 — _ 25
ZONA < = ] = o) o = o) o = 0 EO
J 3 = > o S~ S 8| 2 S 2 L
=4 ~ = Sy A I—S ‘<8 8 =S <N ) ~ O
ZE| f2| g8 B8 | 38| £2| B2 | 32| £2| EC| 3L | z=
L = p = &} =< - = o< S - O g
= _| e) O e o (@) z o) (@) z
5 2 e} = = @} = - o F -
S
| A A A C C - - A C C
zor2 A A C C - - A c c 338
A A A C C = A C c =13
ZEXP 2 A A A C A - - A C c ZED
A A A C A - - A C C oo
zrerl [N - A - A - - A C C 58 g
ZCCAL A = A C - - A - - s ££
ZCCA2 A - A z C - - A - - ES S
ZEIS A A A c c = = A c C 2538
A A A C € = = A C C S A
A A A C - C - - A C C
- = A A A A A A - - - -
A A A C 5 C = = A C C =
A A A C C - - A C C -
A A A C - C = = A C c =
A A A A C A [ - A A C =
A A C C C A c c A C c =
A - Conforme Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado de Itanhaém (PDDI)

USOS: Adequado (A): sem restrigdes; Condicionado (C): depende de anuéncia de outras secretarias;
Proibido (-): uso proibido.

Notas:

(1) Deverdo ser observadas as diretrizes e critérios de uso e ocupacao do solo
previstos no Anexo 2 da Lei Complementar n? 168/2015 - Plano Diretor de
Desenvolvimento Integrado do Municipio.
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ANEXO I11

QUADRO DE PARAMETROS DE OCUPACAO, POR ZONA

TX. OCUPACAO

(11,12, 13)
PERMEABILIDADE

(7,8,9)
RECUO FRONTAL

TESTADA/LOTE
COEF. APROV
BASICO (CAB)

(14)

COEF. APROV.
MAXIMO (CAMax)
(4,5,6)

AFAST. DIVISAS
1,2,3)
DENSIDADE

ZONA
TX.

4/40 SUBLOTE

ZEXP1 2;1(2)5SUBLOTE 2 4 50% 10% 5 15 | ALTA
ZEXP 2 | 12/600 0.6 - 50% 40% 5 15 | BAIXA
P 800 0 0% 0% BA A
PER 60 0% 0% BA A
ZCCAL | 30/3.600 01 - 10% 80% 5 15 | BAIXISSIMA
ZCCA2 | 12/1.800 0.2 - 20% 70% 5 15 | BAIXISSIMA
ZEIS | 5125 4 : 60% 10% 5 15 |ALTA
ZH 12/360 21 - 50% 10% 5 15 | BAIXA
12/360 - 5 BAIXA
20/1.000 5 BAIXISSIMA
ECS1a gg“EAMENTO A 6 65% 10% ORLA7= e Ty
9m ALTURA

I

il 65% 10% ORLA = h/6 = | ALTA

ECS1b
ZONEAMENTO 9m ALTURA

CONF.
f @A o ZONEAMENTO 65% 10% ALTA

0 0
ECS3 ZONEAMENTO 1,4 ‘ 70% 15% ‘ MEDIA

Notas:

(1) Os afastamentos das divisas laterais e de fundos poderdo ser dispensados esde
que observadas as seguintes condi¢es: (i) a edificacdo ndo possuir aberturas para
as divisas; (ii) a altura maxima ndo ultrapassar 9m e/ou 2 pavimentos, sendo a
contagem de pavimentos feita a partir do nivel do piso térreo; esta regra nao se
aplica para o uso industrial nas categorias “toleravel” e “incomodo”, que deverao
observar os afastamentos definidos neste Anexo.

(2) As edificagdes que possuirem mais de 9,00m de altura, independente da altura

final, deverdo utilizar afastamentos laterais e de fundos progressivos, de forma a
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promover o escalonamento dos afastamentos, da seguinte forma: (i) até 9,00m
e/ou dois pavimentos (sem aberturas para as divisas): facultado; (ii) a partir de
9,01m e/ou trés pavimentos até 45,00m: minimo de 3,00m; (iii) a partir de
45,00m: h/15 + 1,50m,

(3) As edificacbes que possuirem aberturas voltadas para as divisas,
independentemente do tamanho ou do tipo das aberturas, deverdo sempre ter
afastamento minimo de 1,50m destas divisas, respeitados os itens (2) e (3), o0 que
for mais restritivo.

(4) Nos ECS1a, ECS1b, ECS1c, ECS2 e ECS3 o recuo frontal é dispensado para
0 pavimento térreo até o pavimento imediatamente superior, quando oS mesmos
forem utilizados, total ou parcialmente, para fins comerciais e/ou de servicos,
podendo ter uma ou mais unidades autdbnomas. Para 0s demais usos, deverdo ser
observados os parametros estabelecidos neste Anexo.

(5) Na ZH o recuo frontal € dispensado para o pavimento térreo até o pavimento
Imediatamente superior, quando os mesmos forem utilizados, total ou
parcialmente, para fins comerciais e/ou de servigos. Para 0s demais usos, devera
ser observado o recuo frontal definido neste Anexo.

(6) Nas ZEIS o recuo frontal poderd ser dispensado, a depender de projeto
especifico de regularizacdo e/ou urbanizacéo.

(7) Para atendimento da taxa de permeabilidade minima do solo, serd aceita a
proposta de sistema equivalente de captacdo no solo em 50% do valor
determinado para a zona.

(8) Nos projetos de habitagdo multifamiliar vertical, a taxa de permeabilidade
minima do solo podera ser substituida por sistema equivalente de captacdo no
solo em até 100% do valor determinado para a zona. Nestes casos, 5% (cinco por
cento) da area total do lote ou gleba deverdo ser destinados a fins paisagisticos,
com projetos que contemplem, preferencialmente, a utilizagcdo e/ou manutencao
de espeécies nativas da regido.

(9) Nos projetos em imdveis com area de terreno de até 125,00m?, a taxa de
permeabilidade poderéa ser dispensada.

(10) Na ZH, a taxa de ocupacdo maxima podera ser ampliada para 80% quando a
totalidade da edificacdo for utilizada para fins comerciais e/ou de servicos e uso
misto. Para os demais usos, devera ser observado o parametro estabelecido neste
Anexo.

(11) Nas ZEIS, a taxa de ocupacdo méaxima podera ser ampliada, a critério do
COMDU e a depender de projeto especifico de regularizacdo e/ou urbanizacéo.
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(12) Nas ZOP1 e ZOP2, a taxa de ocupagdo maxima podera ser ampliada para
65% quando a totalidade ou parte da edificacdo for utilizada para fins comerciais
e/ou de servigos. Para 0s demais usos, deverdo ser observados 0s parametros
estabelecidos neste Anexo.

(13) Na ZOP1 néo havera limite de taxa de ocupacdo para 0s usos enquadrados na
subcategoria de uso R2 misto ou residencial, desde que sejam observados os
recuos e afastamentos minimos obrigatorios para a Zona.

(14) Nos lotes localizados nas ZOP1, ZOP2, ECSla, ECS1b e ECSIc, o
coeficiente de aproveitamento basico (CAB) para 0s usos enquadrados na
subcategoria de uso R2 misto ou residencial serda 5,5 (cinco e meio), podendo
atingir a 8 (oito) se pelo menos 70% das unidades habitacionais possuir area util
superior a 120,00m? e, a partir da quadra localizada imediatamente apds aquela
com frente para a avenida beira mar, o coeficiente de aproveitamento basico
(CAB) podera chegar a 10 (dez) com a Outorga Onerosa do Direito de Construir
— OODC (CAB entre 8 e 10).
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ANEXO IV
QUADRO DOS PARAMETROS DE INCOMODIDADE E MEDIDAS
MITIGADORAS
Compativel . Incompativel
Incomodidade (CS1,IND1e Toleravel (CS2, (CS3,IND3 e Medidas Mitigadoras
IND2 e IC2)
IC1) 1C3)
CSL: até 250m¢ | CS2: A6 1500m | Soor 2me de
de érea construida | de area construida ’ .
construida
INDL: até 100m2 | IND2: Até 500m? '5%(')3“‘32 ag;maérgg
Porte do de area construida | de area construida construida (?br:gatc’)rio Z e'i‘/b_OTa‘r?f‘O de Estudo
empreendimento | IC1: até 250m?2 de 1C2: até 1.500m2 de IC3: acima de u:OSTlii(gi afiveilsz”m anca para 0s
drea  construida | e 1.500m? de 4rea P
e/ou capacidade area c_onstrmda efou construida  efou
~. | capacidade de -
de lotagdo capacidade de

maxima de até
100 pessoas

lotagdo méxima de
até 500 pessoas

lotacdo acima de
501 pessoas

Poluicéo sonora

Diurno até 50dB
Noturno até 45dB

Diurno até 55dB
Noturno até 50dB

Diurno até 65dB
Noturno até 60dB

Adequagdo dos niveis de ruidos
emitidos pela atividade, enquadrando-
se no maximo permitido conforme
categoria de uso e NBR 10151/2019 e
NBR 10152/2017 da ABNT

Execucdo de projeto de isolamento
acustico para o estabelecimento, em
conformidade com a legislacdo e
normas reguladoras da poluigdo
sonora (NBR 10151/2019 e NBR
10152/2017 da ABNT)

Poluicéo
atmosférica

Vedada a emissao
de odores, gases,
vapores, material
particulado e/ou

fumaca de
qualquer natureza

Permitida atendendo aos termos e padrdes
estabelecidos pelo Decreto Estadual n°
8.468/76 e Resolu¢des do CONAMA

Adequar-se aos padrdes de emissdo
primérios estabelecidos pelo Decreto
Estadual n° 8.468/76 e Resolugdes
CONAMA - 382/2006, 436/2011 e
501/2021

Previsdo de isolamento, por meio de
compartimento  préprio, fechado,
provido de sistema de ventilacdo
exaustora com filtro “cabine de
pintura”, para os processos de pintura
por aspersdo

Controle da atividade impedindo a
emissdo de material particulado para
fora dos limites da propriedade

Controle da atividade impedindo a
emissdo de odores para fora dos
limites da propriedade

Previsdo de sistema de “cata fuligem”
para as chaminés, no caso de haver
fornos a lenha e churrasqueiras para

0s que produzam impacto

significativo
Vedada a | Permitida a | Permitida a | Previsdo do nimero minimo de vagas
Geragdo de implantagﬁo de implantag?o de implantagéo de | de esta_ciona~mento, confo_rme pre\{i§to
trafeqo empreendimentos empreendlmentps empreendimentos | em Ieg!slagao ou por meio de andlise
geraduores de | geradores de trafego | geradores te 1 especifica do—setor tompetente da

trifeqo _Autenggar

e

Ci ?é*@go

Prefeitura

[ o , S
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Incomodidade

Compativel
(CS1, IND1e
IC1)

Toleravel (CS2,
IND2 e IC2)

Incompativel
(CS3,IND3 e
IC3)

Medidas Mitigadoras

veiculos ou
pessoas

(leves) e com fluxo
diluido de pessoas

intermitente  de
veiculos (leves ou
pesados) e com
fluxo intenso de
pessoas

Execugdo de faixas de sinalizagdo
para orientar areas de embarque e
desembarque de patio de carga e
descarga, areas com vagas para
estacionamento e &reas de acessos de
veiculos e pedestres, mediante
diretrizes  fornecidas pelo setor
competente da Prefeitura

Vibragéo

Vedada

Atender a NBR

10273/2013

Atender a NBR
10273/2013

Implantacéo de medidas de controle e
atenuacdo da vibragdo, conforme
NBR 10273/2013

Adequagdo dos equipamentos que
produzam “choque ou vibragao”, por
meio de fixacdo em bases proprias e
adequadas, para evitar incbmodos a
vizinhanga, em conformidade com as
normas reguladoras (NBR
10273/2013 da ABNT)

Execugdo de isolamento acustico para
os motores de refrigeracdo (camara
fria, freezer, etc.), em conformidade
com a legislagio e normas
reguladoras da poluigdo sonora (NBR
10151/2019 e NBR 10152/2017 da
ABNT)

Vedada a
implantagdo  de
empreendimentos

Execugdo e/ou adequagdo de medidas
para prevencdo e combate a incéndio
de acordo com a legislacdo vigente

Previsdo de sistema de retencdo para
despejos de oleos, graxas e gorduras,
antes de serem lancados em rede
publica, ao solo e/ou corpo d’agua,

que em conformidade com a legislacdo
comercializam, Obtengdo de aprovacdo pelo Corpo de | cabivel e normas reguladoras (NBR
Periculosidade utilizam ou | Bombeiros para o exercicio da atividade | 14063/1998 da ABNT)
estocam materiais | prevista Atendimento a legislacdo cabivel e
perigosos, demais normas reguladoras sobre a
compreendendo: edificacdo, instalacdo e
inflamaveis e funcionamento  de  postos de
toxicos combustivel, bem como a seguranca e
protecdo ambiental na instalacdo de
tanques  subterrdneos para 0
armazenamento de  combustiveis
liquidos

com o identificador 310037003600370035003A00540052004100, Documento assinado digitalmente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil.
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ANEXO V
GLOSSARIO

AFASTAMENTO - espaco livre com relacdo as divisas quando confronta com
outro lote, podendo ser lateral ou de fundos.

ALTURA MAXIMA - distancia entre o nivel do piso do pavimento térreo e o
ponto mais alto da edificagéo.

AREA CONSTRUIDA - somatdrio de toda &rea coberta, projetada em plano
horizontal, de cada pavimento de uma edificacdo, com excecdo das saliéncias,
beiral e/ou marquise, conforme determina o Codigo de Edificacdes e Instalaces
de Itanhaém.

ATIVIDADE - uso de um prédio ou de um espaco fisico para moradia, negécios,
industria, entre outros.

CERTIFICADO DE VISTORIA E CONCLUSAO DE OBRA (CVCO) -
documento que atesta a regularidade da edificacdo quanto a legislacéo urbanistica
vigente, em condic¢es de utilizacdo para o fim estabelecido.

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO (CAB) - indice que
multiplicado pela area total do lote resulta na area maxima de construcao
permitida, determinando o potencial construtivo do lote.

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (CAMAX) - indice
que multiplicado pela area total do lote resulta na area maxima de construcédo
permitida, determinando o potencial construtivo do lote.

CONDOMINIO - s3o edificagdes ou conjunto de edificagdes, de um ou mais
pavimentos, horizontal ou vertical, construidos sob a forma de unidades isoladas
entre si, destinadas a fins residenciais ou néo residenciais, e constituindo-se, cada
unidade, por propriedade autdbnoma nos termos da Lei Federal n® 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, e alteracdes posteriores.

CONDOMINIO DE LOTES - Corresponde a modalidade de condominio em
que a unidade autdbnoma corresponde ao lote, cujo dimensionamento devera
respeitar o zoneamento e o dimensionamento do sistema viario basico, sobre o
qual incide a fracéo ideal sobre o terreno e partes comuns, sendo que, o lote como
um todo se mantém privado nos termos das Leis Federais n° 4.591/1964, n°

6766/1979 € no 13-47@:&2(QJdZsumento em /autenticidade
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DENSIDADE - numero de unidades habitacionais por metro quadrado
considerado permitido para parcelamento do solo e habitagdo multifamiliar.

DIMENSAO DO SUBLOTE - correspondente & menor parcela do solo e de
testada consideradas permitidas para condominio horizontal e condominio de
lotes.

GERACAO DE TRAFEGO - trata-se do impacto causado por empreendimentos
em funcdo do estacionamento e da concentracdo de pessoas, ou devido a operacao
e atracdo de veiculos pesados.

HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL (HIS) - é aquela destinada ao
atendimento das familias de baixa renda, podendo ser de promoc¢éo publica ou
privada, com unidade habitacional tendo no maximo um sanitario e uma vaga de
garagem.

IMPACTO - alteracdo da condicédo urbanistica claramente perceptivel em relagédo
a situacdo anterior a esta incidéncia.

INFRAESTRUTURA URBANA - sdo as instalacbes que contemplam
equipamentos de abastecimento de &gua, servicos de esgotos, energia elétrica,
coleta de aguas pluviais, rede telefénica, gas canalizado, transporte e outros de
interesse publico.

LOGRADOURO PUBLICO - o espaco livre de bem de uso comum de pessoas,
destinado a circulacéo, parada e estacionamento de veiculos; ou de circulacdo de
pedestres e ciclistas, tais como as calcadas, calcaddes, pragas, parques e areas de
lazer.

LOTE MINIMO - dimensdo minima do lote, a partir do qual ndo pode haver
desmembramento ou subdivis&o.

LOTEAMENTO - subdivisdo de glebas em lotes destinados a edificacdo, com
abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento,
modificacdo ou ampliacédo das vias existentes.

MOBILIDADE - é a medida da capacidade de um individuo se locomover,
utilizando-se tanto da infraestrutura instalada como dos meios de transporte a
disposicao.
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PERICULOSIDADE - associado ao potencial de risco e danos a salde e ao
meio ambiente, em caso de acidente, em funcdo da producdo, distribuicéo,
comercializacdo, uso e estocagem de materiais perigosos: radiacédo
eletromagnética, explosivos, gas liquefeito de petréleo - GLP, inflamaveis,
tOXicos e equiparaveis.

POLO GERADOR DE TRAFEGO - sio empreendimentos que atraem ou
produzem grande numero de viagens causando reflexos negativos na circulacao
viaria de seu entorno imediato.

POLUICAO ATMOSFERICA - refere-se a emissdo de substancias odoriferas,
de gases, vapores, materiais particulados e/ou fumaca, devendo ser observado o
limite estabelecido em legislacdo estadual.

POLUICAO HIDRICA - trata-se do impacto causado ao meio ambiente pelas
atividades que lancam efluentes incompativeis ao lancamento na rede
hidrogréafica e ou sistema coletor.

POLUICAO POR RESIDUOS SOLIDOS - trata-se do impacto causado pela
atividade que produz e/ou estoca residuos solidos com riscos potenciais ao meio
ambiente e a salde publica.

POLUICAO SONORA - incomodidade causada pelo impacto sonoro produzido
pela atividade ao entorno, seja este gerado por maquinas, pessoas ou animais.

POLUICAO VISUAL - trata-se do impacto visual produzido na paisagem
urbana pela veiculagéo de publicidades, luminosos, faixas e outdoors.

PORTE DO EMPREENDIMENTO - incomodidade causada em funcdo do
porte do empreendimento que sera instalado, considerando-se, para este
enguadramento, a area construida da edificacéo.

RECUO - refere-se ao espaco livre com relacdo as divisas quando confronta com
logradouro publico.

REGULARIZACAO FUNDIARIA - é o conjunto de medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regularizacdo de assentamentos
irregulares e a titulacdo de seus ocupantes, de modo a garantir o direito social a
moradia, o pleno desenvolvimento das func¢des sociais da propriedade urbana e o
direito a0 meio ambiente ecologicamente equilibrado.
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TAXA DE OCUPACAO (TO) - relagdo percentual entre a projecdo do
perimetro total da edificacdo no terreno e a area do lote.

TAXA DE PERMEABILIDADE (TP) - relacdo percentual entre area minima
permeavel, permitindo assim infiltracdo de 4gua no solo do lote, e area total do
lote.

TESTADA MINIMA - dimensdo minima da frente do lote.

TERMO DE VERIFICACAO DE OBRA (TVO) - certiddo emitida pela
Prefeitura, que atesta a conclusdo das obras de infraestrutura (das concessionarias
e dos demais O0rgdos competentes), no caso de projetos de parcelamento do solo.

U. H. - unidade habitacional.

URBANIZACAO - qualquer forma de parcelamento do solo que implique em
loteamento, desmembramento, desdobro, unificagdo ou empreendimento em
regime condominial.

USO MISTO - é a utilizacdo da mesma via, do mesmo bairro, do mesmo
loteamento, do mesmo lote ou da mesma edificacdo por mais de uma categoria de
uso.

USO NAO RESIDENCIAL - compreende as atividades de comércio e servicos,
industriais e institucionais.

USO RESIDENCIAL - destinado a habitagéo.

VAGAS DE ESTACIONAMENTO - quantidade de espacos destinados a
estacionar e guardar veiculos dentro de uma edificacdo ou no terreno, vinculada
ao tipo de uso ou atividade.

VAZIOS URBANOS - lotes ou glebas de terra inseridos na area urbana, dotados
ou ndo de infraestrutura e equipamentos sociais e que ndao cumprem a funcéo
social.

VIBRACAO - quanto ao impacto causado por atividade geradora de vibracéo ou
choque no entorno imediato decorrente do uso de equipamentos e maquinario.
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ANEXO VI

TERMO DE REFERENCIA DO ESTUDO DE IMPACTO DE
VIZINHANCA

O Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV), conforme preconiza o Estatuto da
Cidade (Lei Federal n® 10.257/2001), determina ao Poder Pablico Municipal a
definicdo dos empreendimentos cujas atividades, pablicas ou privadas, estejam
sujeitas a elaboragdo do referido estudo, a fim de se obter “licencas ou
autorizacoes de construcao, ampliacao ou funcionamento”.

O EIV néo substitui a elaboracdo e a aprovacdo de Estudos Ambientais e do
Estudo de Impacto de Transito/Relatério de Impacto de Transito (EIT/RIT),
conforme exigéncia das demais legislagbes municipais, estaduais ou federais.

Do formato de entrega

O conteudo do EIV devera ser apresentado a Secretaria Municipal de Obras e
Desenvolvimento Urbano ou 6rgdo correspondente, em formato A4, sendo 0s
mapas, quando houver, apresentados em formato A3 ou maior, na forma de
relatorio (em formato digital).

Da execucdo e contetuido

O EIV é um estudo de inteira responsabilidade do empreendedor, o que inclui
custos, origem e confiabilidade dos dados e analises apresentadas, bem como a
implantacdo das medidas mitigadoras propostas para todas as fases do
empreendimento.

Para a correta compreensdo dos potenciais impactos a serem causados na
vizinhanga, a anélise que integra o EIV devera englobar a Area de Entorno
Imediato (AEI), constituida por uma faixa de 300,00m (trezentos metros) no
entorno do empreendimento, a partir de seus limites.

O Quadro abaixo apresenta a estrutura e o conteido minimo obrigatério para cada
capitulo, com vistas a orientar a elaboracéo e a avaliacdo do EIV.

Estrutura por capitulo Contetdo minimo

Apresentacdo com breve caracterizacdo do empreendimento proposto e

1. Introdugdo contextualizacdo do imével em Itanhaém

Localizacdo, matriculas e situacdo no Registro de Imédveis

2. Caracterizagdo do | Zoneamento e pardmetros urbanisticos permitidos e os que serdo adotados

imével Topografia e caracterizacdo geoldgica do solo na 4rea do empreendimento,
Alténdiaandounteameomdaapticddadeara o uso em funcgdo de declivid‘lé‘lscentuadas ou
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Estrutura por capitulo

Contetido minimo

outros fatores

Caracterizacdo do meio ambiente na area do empreendimento, incluindo, se
houver, 0 mapeamento das restricdes ambientais, dos rios, das nascentes e dos
cursos d’4gua, indicando as respectivas Areas de Preservagdo Permanente (APPs),
e indicacdo da proximidade com Unidades de Conservacédo

Caracterizagéo do
empreendimento

Quadro de dimensionamento, contendo area total do terreno, area total prevista a
ser construida, é&rea institucional, drea do sistema viario, area das faixas ndo
edificaveis, areas verdes e de conservacao, quando houver, com 0s respectivos
percentuais

Estimativa da populacéo atendida com as caracteristicas e quantidades

Clientes, com caracterizagdo e quantidades, e previsdes de horéarios de picos, com
as respectivas quantidades de pessoas previstas nestes horarios, se houver

Fases de implantacéo e
operacédo

Namero de funciondrios (empregos gerados)

Horario previsto de funcionamento/uso

Numero de unidades e sua caracterizacdo simplificada (incluindo nimero de
pavimentos, unidades por andar, etc., se houver)

Avrea de estacionamento e nimero de vagas de estacionamento, se houver

Area de carga e descarga, se houver

NUmero e tipo de veiculos que devem circular diariamente no empreendimento e
nos horérios de pico, incluindo os utilizados por contratados terceirizados e
fornecedores, se houver

Etapas da implantagdo do empreendimento, com detalhamento de movimentagGes
de terra previstas, se houver

Existéncia de areas de interesse paisagistico, histérico, cultural, arquiteténico e/ou
natural na area do empreendimento, sua caracterizagdo e como se inserem no
empreendimento

Solugdes para o
saneamento ambiental
do empreendimento

Sistema de drenagem pluvial

Sistema de coleta e tratamento de esgotamento sanitario

Sistema de coleta, transporte e disposicdo de residuos sélidos domiciliares,
residuos de construcdo civil e de poda de arvores, entre outros

Sistema de abastecimento de agua

Desenhos, plantas, mapas, croquis de esclarecimento e identificagdo para
caracterizacdo e dimensionamento dos sistemas

Caracterizacao da
Area de Entorno
Imediato (AEI)

Equipamentos e servigos publicos existentes, com identificacdo em planta

Mobilidade urbana, incluindo sistemas de circulacdo de pedestres, geracdo de
trafego, capacidade viaria, demanda por transporte publico e identificacdo dos
logradouros atendidos em planta

Zoneamento e principais usos, identificados em planta

Redes de abastecimento publico

Quantidade e caracterizacdo da populacdo do entorno

Caracterizagdo da relacdo entre o empreendimento e 0 meio ambiente na area do
entorno imediato, considerando a presenca, se houver, de restricbes ambientais,
proximidade com Unidades de Conservagdo, rios, nascentes e cursos d’agua,
indicando as respectivas Areas de Preservacio Permanente (APPS)

Indicacdo de areas de interesse paisagistico, histérico, cultural, arquiteténico e/ou
natural no entorno imediato e sua caracterizacdo resumida, se houver

Aspectos socioecondmicos (atividades econémicas, renda da populacdo, empregos
gerados nos diversos setores da economia)

Matriz de avaliagcdo
dos impactos positivos
e negativos

Impactos fisicos (infraestrutura urbana)

Impactos ambientais

Impactos socioecondmicos (populagdo residente e instalada na Area de Entorno
Imediato - AEI)

Localizacdo do impacto

Momento de incidéncia (implantacdo ou operacéo)

Dura(;ao do |mpacto no tempo (imediato, de curto, médio ou longo prazo)
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Estrutura por capitulo Contetldo minimo

Adensamento populacional

Equipamentos urbanos e comunitérios, incluindo consumo de
agua e de energia elétrica, geragdo de residuos solidos, liquidos e
efluentes de drenagem de &guas pluviais

Uso e ocupagdo do solo

Valorizacdo imobiliaria, com especial atencdo para a criacdo de
movimentos de expulsdo da populacdo ja instalada no entorno

Sistema de circulacdo de pessoas, acessibilidade, geracdo de

Demais ) . ~

aspectos  de trafego e demandas por melhorias e complementacBes nos

andlise sistemas de transporte coletivo, estacionamento, carga e descarga,
embarque e desembarque

(conforme e

Lei Federal Ventilagdo e iluminacdo

no Areas de interesse paisagistico, histérico, cultural, arquiteténico

10.257/2001) e/ou natural, se houver

Poluicdo sonora, atmosférica e hidrica geradas durante a
implantacdo e operagdo do empreendimento

Vibracdo gerada durante a implantacdo e operacdo do
empreendimento

Periculosidade gerada durante a implantagdo e operacdo do
empreendimento

Riscos ambientais gerados durante a implantagdo e operacdo do
empreendimento

8. Acles de prevencéo,

S Indicacdo dos compromissos do empreendedor, com prazos de implantacdo
mitigagao e/ou

compensagédo dos

impactos negativos Sugestfes para o Poder Publico

Desenhos, mapas, plantas e croquis, de modo que as informacdes tenham
esclarecimento pleno dos itens que se fizerem necessarios

Documento de responsabilidade técnica de execucdo do estudo, expedido por
orgdo de classe, e demais informac8es que contribuam para a leitura rdpida e clara
do trabalho, incluindo copias de documentos, pareceres e aprovagfes de 6rgaos
publicos e/ou concessionarias

9. Anexos

Das medidas mitigadoras e compensacoes

A Prefeitura Municipal, para eliminar ou minimizar impactos gerados pelo
empreendimento, devera solicitar, como condi¢do para sua aprovagéo, projeto
onde constem as alteracOes e as complementacbes, bem como a execucdo de
obras e servicos de melhoria de infraestrutura urbana e equipamentos
comunitarios, tais como:

e EXxigéncia de unidades de trabalho dentro do empreendimento, ou iniciativas
de recolocacao profissional para os segmentos ou grupos afetados;

e Melhoria ou ampliacdo das redes de infraestrutura, compreendendo
investimentos em sinalizagdo, estruturacdo viaria, mobiliarios urbanos,
adequacéo de calcadas dentro dos parametros de mobilidade aceitaveis, entre
outros;

e Aumento de areas verdes vegetadas plantio de arvores recuperagao de areas
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drenagem, sistemas adicionais de recarga do lencol freatico, recuperacdo de
nascentes e matas de galeria, etc.;

e Ampliacdo e adequacdo do sistema viario, faixas de desaceleracdo, ponto de
onibus, faixa de pedestres, semaforizacao, necessarios a mitigacdo do impacto
provocado pelo empreendimento;

e Protecdo acustica, uso de filtros e outros procedimentos que minimizem os
Impactos da atividade;

e Manutencdo de imoveis, fachadas ou outros elementos arquitetbnicos ou
naturais considerados de interesse paisagistico, historico, artistico ou cultural,
desde que tombados ou em processo de tombamento ou desde que haja
interesse manifesto de conselho especifico, bem como recuperagdo ambiental
da area, caso 0s mesmos sejam danificados pela construcdo do
empreendimento;

e Area de terreno ou area edificada para instalacdo de equipamentos sociais em
percentual compativel com o necessario para o atendimento da demanda a ser
gerada pelo empreendimento;

e Construcdo de equipamentos sociais, comunitarios e mobiliarios urbanos em
locais a serem definidos pela Administracdo Municipal;

e Exigéncia, para empreendimentos fechados, de extensdo de servigos
oferecidos intramuro ao entorno direto e definicdo de compensacdes aos
bairros de entorno, como cobertura de vigilancia por cdmeras e manutencao de
areas verdes e de lazer externas ao empreendimento.
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