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Referéncia: Atualizacdo da Lei de Zoneamento, Uso e Ocupagao do Solo, Codigo de Edificagdes e
Verticalizagado.

Encaminhamos a V.Sa. o diagndstico técnico e comunitdrio de Itanhaém, com foco na caracterizacao
dos aspectos relacionados ao uso e ocupacao do solo e atividades edilicias no municipio.

Esperamos que este documento, que configura o segundo produto do projeto, contenha todas as
informacbes requeridas por V.Sa. e permanecemos a disposicdo para prestar quaisquer
esclarecimentos que se facam necessarios.
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remuneragdo média, 2019
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1. APRESENTACAO

O presente documento compde a ETAPA 2 — LEITURA TECNICA E COMUNITARIA do processo de
atualizacdo da Lei de Zoneamento, Uso e Ocupacgdo do Solo, Cddigo de Edificagbes e Verticalizagdo

de Itanhaém/SP, objeto do contrato n? 147/2021, celebrado entre a Prefeitura Municipal de

Itanhaém e a empresa Geo Brasilis, em agosto de 2021.

O objetivo deste relatdrio é compreender os aspectos que condicionam, interferem e definem as

principais questdes ambientais, socioecondmicas e urbanas da localidade, com vistas a subsidiar a

elaboracdo de propostas adequadas ao cendrio atual e real de Iltanhaém. Para tal, as informacdées

coletadas serdo sistematizadas nos préximos capitulos, em torno dos seguintes eixos tematicos:

Aspectos ambientais, que apresenta uma caracterizacdo das:

o Condicdes de clima, geomorfologia, condicionantes geotécnicos, declividade, hipsometria,
vertentes, drenagem natural, recursos hidricos, biota e areas de preservacao;

o Areas potenciais de risco para ocupacdo: areas inundaveis, areas de alta declividade (acima
de 30%) e sujeitas a erosao;

0o Zoneamento Ecoldgico-Econémico do Setor da Baixada Santista (Decreto n2 58.996, de 25
de margo de 2013) e seu impacto no uso e ocupacgdo do solo de Itanhaém.

Aspectos socioecondmicos, com foco no perfil da populagdo, nos principais indicadores

econdmicos do municipio e na projecao de crescimento demografico para os préoximos 10 anos;

Aspectos do parcelamento, uso e ocupagao do solo, considerando os seguintes elementos:

o Caracterizagdo institucional e legal, o que inclui a aplicagdo e analise das legislagGes
urbanisticas vigentes em Itanhaém;

o Uso e ocupagdo do solo englobando usos existentes e sua distribui¢ao pelo territério,

o Distribuicdo de equipamentos publicos (Saude, Educagdo, Seguranga Publica, por exemplo);

o Presenca de infraestrutura urbana (saneamento basico e sistema vidrio).

Aspectos da atividade edilicia, com base no regramento legal e institucional, além da analise do

da dinamica imobiliaria da localidade;

Cumpre mencionar que o conteldo técnico apresentado neste volume esta amparado em:

Fontes secundarias amplamente reconhecidas;

Mapas georreferenciado;

Registros fotograficos extraidos das visitas de campo, ocorridas em novembro de 2021; e
Entrevistas e informagdes prestadas pelos gestores publicos, ao longo dos meses de setembro,
outubro e novembro de 2021.

O Capitulo 6 sera dedicado a Leitura Comunitaria, contendo o resultado das reuniGes realizadas com

segmentos da sociedade civil, visando a garantia da gestdao democratica da cidade, sendo realizadas:
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i. Reunidao com o Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano para validacdo e apresentacao
da leitura técnica, considerando o levantamento das potencialidades e problemas que envolvem
os temas de (i) uso e ocupacgao do solo; (ii) parcelamento do solo; e (iii) atividade edilicia;

ii. 12 Audiéncia Publica, para apresentacdo e pactuac¢do do diagndstico técnico e comunitario.
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2. ASPECTOS AMBIENTAIS

O presente capitulo apresenta a caracterizacdo dos aspectos ambientais do municipio de Itanhaém,
destacando as tematicas que se relacionam com o ordenamento e planejamento da cidade, a saber:

i. Clima e precipitacdo;

ii. Geomorfologia;

iii. Recursos hidricos;

iv. Cobertura Vegetal;

v. Areas protegidas; E

vi. Zoneamento Ecoldgico Econémico — ZEE.

2.1. Clima e precipitagao

O municipio de ltanhaém esta localizado na zona climatica classificada como tipo “Cfa”, conforme a
classificagdo de Képpen®, considerado tropical chuvoso quente, mido e com verdo quente.

A temperatura média do més mais frio, considerado julho, apresenta média de 10,5°C de minima e
32,5°C de maxima. Ja o més de fevereiro, considerado o mais quente do ano, a temperatura varia
entre 16,5°C de minima até 33,5°C de maxima (Tabela 2.1-1).

Tabela 2.1-1: Temperaturas médias mensais do periodo para o municipio de Itanhaém

Temperatura (°C) Jan | Fev | Mar | Abr | Mai | Jun | Jul | Ago | Set | Out | Nov | Dez
Média 25,1256 | 24,5 | 23,0 (205|189 |18,5|19,0|20,0 (215|224 243
Minima 11,5| 16,5 | 16,0 | 14,0 | 12,0 | 10,5 | 10,5 | 10,5 | 10,5 | 10,5 | 14,5 | 15,5
Maxima 33,5(33,5| 33,5 [320(330(325|325/|33,5|33,0(32033,0]335

Fonte: FF, 2019. Elaboragdo: Geo Brasilis, 2021.

A precipitagdo mensal média em Itanhaém apresenta variabilidade sazonal, possuindo indices anuais
gue se mantém em torno dos 2.120 mm. Os meses de verdo sdo aqueles que possuem maiores
valores médios chegando a 271,1 mm em fevereiro, enquanto que os meses de inverno sdo os mais
secos com precipitagdo média de 82,3 mm em agosto, conforme Figura 2.1-1.

! Metodologia de divisdo do clima, criada por Wladimir Képpen, em 1900, que considera a vegetacdo nativa relacionada
diretamente com o clima, de forma que as fronteiras climaticas sdo selecionadas de acordo com os limites da vegetagdo
(USP, 2018).
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Figura 2.1-1: Regime pluviométrico de Itanhaém
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A massa Tropical Atlantica quente e Umida, que penetra no continente pelo Leste, atua durante o
ano todo e é afetada pelas massas de ar polar e continentais Tropical e Equatorial. A massa polar fria
e Umida apresenta-se ativa durante todo o ano, porém com pulsacdes diferentes conforme a
estacdo, sendo responsavel pela queda significativa das temperaturas no inverno e no verao produz
instabilidade resultando em elevados indices pluviométricos didrios, as chamadas “chuvas de verdo”,
decorrentes de seu confronto com a Tropical Atlantica e com os fatores topoclimaticos da Serra do
Mar (ITANHAEM, 2018).

2.2, Geomorfologia

Segundo o Atlas Ambiental do municipio de Itanhaém (2012), o relevo municipal estd inserido na
Provincia Geomorfoldgica denominada de Provincia Costeira, no qual se encontra uma area de
transicdo de terrenos com rochas cristalinas, mais duras, em relagdo as areas de planicie costeira,
com a presenga da escarpa da Serra do Mar.

Em relagdo as elevacgGes, observa-se uma altitude que varia de 0 a 860 metros em relacéo ao nivel do
mar. Faixas de 0 a 100 metros predominam na regidao costeira, onde estdo concentradas as
ocupacgles urbanas, totalizando uma area de 16.790,37 ha ou 96,38% do perimetro urbano. Ja
altitudes de 400 a 800 metros abrangem grande parte do territério, adentrando a porgdo rural de
Itanhaém, totalizando 25.320,51 ha (42,08% do municipio) (Mapa Hipsométrico).
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As declividades apresentadas no Mapa Declividade, na escala 1:210.000, foram elaboradas
considerando as cinco classes de inclinacdo, onde se estabelece a relacdo entre elas e os processos
morfogenéticos atuantes. As classes de declividade adotadas e as suas relagdes com a dinamica
superficial foram estabelecidas com base em SCHOLZ (in DEMECK, 1972), IBGE (1994) e GILSANZ
(1996) e estdo apresentadas na Tabela 2.2-1.

Tabela 2.2-1: Relagdo entre inclinagdo das vertentes, processos dominantes

Inclinagao de Vertentes Processos Dominantes

Escoamento difuso muito lento a lento

Alagamentos e inundacgGes

6 a 15% - Suave ondulado Escoamento difuso lento a médio

Escoamento difuso é médio a rapido
15 a 30 % - Suave ondulado a

Escoamento concentrado lento
ondulado

Deslocamento lento de massas de solo

Escoamento difuso rapido

30a45 % -Ondulado a
Forte ondulado

Escoamento concentrado rapido
Deslocamentos lentos e rapidos de massas de solo

Escoamento difuso muito rapido
Escoamento concentrado muito rapido
Deslocamentos rapidos de massas de solo e rocha

Fonte: Pires Neto 1996. Baseado em Scholz (in Demeck, 1972), IBGE (1994) e Gilsanz (1996). Elaboragdo: Geo
Brasilis, 2021.

Em Itanhaém, o relevo do municipio e da drea urbana é majoritariamente plano representando
26.538,23 ha (44,09%) do municipio e 16.970,64 ha (93,58%) do perimetro urbano e suave ondulado,
representando 15.959,73 ha (26,52%) do municipio e 500,47 ha (2,76%) do perimetro urbano.

Conforme o Artigo 32 da Lei Federal n? 6.766/1979, ndo é permitido o parcelamento do solo em
terrenos com declividade superior a 30%, salvo se atendidas as exigéncias especificas das
autoridades competentes. As dreas do municipio com declividade acima de 30% representam uma
area total de 10.949,99 ha (18,19%) do municipio, sendo que apenas 389,53 ha (2,15%) estdo
localizadas no perimetro urbano.
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2.3.

Recursos hidricos

2.3.1. Recursos Hidricos Superficiais

O municipio de Itanhaém se localiza na Unidade de Gerenciamento de Recursos Hidricos da Baixada
Santista — UGRHI 07, que abrange integralmente os municipios de Bertioga, Cubatdo, Guaruj3a,
Itanhaém, Mongagud, Peruibe, Praia Grande, Santos e Sao Vicente, fazendo divisa a nordeste com a
UGRHI 03 - Litoral Norte, a leste e sul com o Oceano Atlantico, a sudoeste com a UGRHI 11 — Rio
Ribeira de Iguape e Litoral Sul e ao norte com a UGRHI 06 — Alto Tieté (IPT, 2012).

A UGRHI 07 possui area de drenagem de 2.904 km? e extensdo aproximada de 4.790,96 km de cursos
d’agua, todos de dominio estadual. O municipio de Itanhaém ocupa a maior area da UGRHI,
correspondendo cerca de 21% do total e possui 912,68 km de cursos d’agua (SHS, 2007).

Esta unidade encontra-se dividida em 21 sub-bacias. O municipio de Itanhaém abrange area das sub-
bacias dos rios Branco (39,66% do territério), Preto (35,84 % do territdrio), ltanhaém (17,49% do
territério) e Aguapel (7% do territdrio) (Mapa Sub-Bacias), conforme mostra a Tabela 2.3.1-1.

Tabela 2.3.1-1: Caracteristicas das Sub-Bacias localizadas no municipio de Itanhaém

i Area no % dentro do
Sub-Bacia Mu:ir:ia.no . den.trzo.do perimetro perimetro
pio (ha) municipio urbano (ha) urbano
Rio Itanhaém 10.527,85 17,49 9.572,93 55,33
Rio Preto 21.570,07 35,84 5.469,63 31,61
Rio Aguapeu 4.215,80 7,00 2.259,22 13,06
Rio Branco 23.870,78 39,66 0,00 0,00
Total 60.184,50 100 17.301,78 100

Fonte: IPT, 2012. Elaboragdo: Geo Brasilis, 2021.

Segundo os dados do Atlas Ambiental do municipio de Itanhaém (IPT, 20212), o municipio possui
912,68 km de extensdo de cursos d’agua, sendo os principais rios: ltanhaém, Preto, Branco, Aguaped,
Piagaguera, Ipanema, do Pogo, Taquaru, Tambotica, Camburi, Mambu, Macacos e do Crasto. O
municipio possui 22 km de costa em contato com o Oceano Atlantico.

Vale destacar que os recursos hidricos superficiais sdo protegidos por legislacGes especificas, os quais
deverado ser respeitados para os usos e as interveng¢des, como institui a Politica e o Sistema Nacional
de Gerenciamento de Recursos Hidricos (Lei Federal n2 9.433/1997).
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2.3.2. Recursos hidricos subterraneos

O mapa utilizado para representacdo das aguas subterraneas do municipio de Iltanhaém foi
elaborado pela parceria DAEE/IG/IPT/CPRM (Departamento de Aguas e Energia Elétrica, Instituto
Geoldgico, Instituto de Pesquisas Tecnoldgicas do Estado de Sdo Paulo e Servico Geoldgico do Brasil),
em 2005, na escala de 1:1.000.000, e adaptado, para este estudo, para a escala 1:210.000 (Mapa
Aquiferos).

O municipio de Itanhaém possui dois sistemas aquiferos, um associado as rochas pré-cambrianas,
denominado Sistema Aquifero Cristalino, que abrange 50,60% (30.450,49 ha) da area do municipio, e
outro relacionado aos sedimentos cenozdicos litoraneos, o Sistema Aquifero Sedimentar Litoraneo,
que ocupa 49,40% (29.734,01 ha) do territorio municipal.

Em relagdo aos aquiferos tem-se:

i. Litoraneo: é formado por camadas de areia fina conglomeradas, interligadas com material
lamitico, argilas e siltes. Varia de maneira significativa tanto lateralmente como em
profundidade, formando sub-bacias distintas, e é fortemente influenciado pela cercania do mar,
podendo ocorrer intrusdes localizadas de agua salobra e salina. Esse Sistema Aquifero tem
extensdo limitada, é heterogéneo e descontinuo, sua espessura total varia desde alguns poucos
metros préximo ao contato com o cristalino aflorante, até cerca de 200 m junto a linha da costa;

ii. Pré-cambriano: constituido por rochas pré-cambrianas do embasamento. Caracteriza-se como
aquifero heterogéneo, descontinuo e eventual, ocorrendo ao longo de lineamentos geoldgicos
correspondentes as estruturas, como falhas, fraturas e zonas de contato entre rochas distintas.

A Companhia Ambiental do Estado de Sao Paulo — CETESB ndo possui pontos de monitoramento da
agua subterranea no municipio de Itanhaém, dessa forma ndo existem dados quanto a qualidade e a
qguantidade das aguas subterraneas (IPT, 2012).
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2.4.

Cobertura vegetal

O municipio de Itanhaém esta localizado integralmente no bioma Mata Atlantica. O referido bioma
se estendia originalmente por aproximadamente 1.300.000 km? em 17 estados brasileiros, e hoje,
seus remanescentes de vegetacdo nativa estdo reduzidos a cerca de 29% de sua cobertura original
(MMA, 2021).

O mapeamento realizado com base no Inventdrio Florestal do Estado de S3ao Paulo (IF, 2020), indica a
existéncia de 51.699,34 ha de dareas vegetadas no municipio de Itanhaém, o que representa
aproximadamente 85,90% de seu territorio total, sendo que no perimetro urbano ocupa uma area
vegetada de 12.994,61 ha (7ou 4,48% do perimetro urbano), divididas em quatro fitofisionomias, a
saber:

i.  Floresta Ombrofila Densa;

ii. Floresta Ombroéfila Densa das Terras Baixas;
iii. Formacdo Pioneira com Influéncia Marinha; e
iv. Formacao Pioneira com Influéncia Fluvial.

Dentre elas, predomina a Floresta Ombrdfila Densa, que abrange 50,64% do municipio de Itanhaém,
seguida da Floresta Ombréfila Densa das Terras Baixas com 33,69%, Formacdo Pioneira com
Influéncia Marinha com 0,98% e por ultimo com a Formacdo Pioneira com Influéncia Fluvial
representando 0,59% do territério, conforme apresentado na Tabela 2.4-1 e ilustrado no Mapa
Cobertura Vegetal.

Tabela 2.4-1: Classificacdo da cobertura vegetal no municipio de Itanhaém/SP

Areano | % dentro Areano % dentro do
Fitofisionomia municipio do perimetro perimetro
(ha) municipio urbano (ha) urbano
Floresta Ombrofila Densa 30.477,70 50,64 1.915,27 10,98
Florestal Ombrofila Densa das Terras Baixas | 20.277,92 33,69 10.267,88 58,85
Formacdo Pioneira com Influéncia Fluvial 354,19 0,59 228,04 1,31
Formac3o Pioneira com Influéncia Marinha 589,53 0,98 583,42 3,34
Areas sem cobertura vegetal 8.485,16 14,10 4,452,22 25,52
Total 60.184,50 100 17.446,83 100

Fonte: IF, 2020. Elaboragdo: Geo Brasilis, 2021.
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2.5.

Areas protegidas

2.5.1. Unidades de Conservacgao

As Unidades de Conservacdo — UCs sdao espacos territoriais, incluindo seus recursos ambientais, com
caracteristicas naturais relevantes, que tém a funcao de assegurar a representatividade de amostras
significativas e ecologicamente vidveis das diferentes populacdes, habitats e ecossistemas do
territério nacional e das dguas jurisdicionais, preservando o patrimonio bioldgico existente (BRASIL,
2000). Tais UCs, ainda de acordo com a referida legislacdo, sdo divididas em dois grupos e 12
categorias, conforme apresentado na Tabela 2.5.1-1.

Tabela 2.5.1-1: Grupos e categorias de UCs

Grupo Descri¢do Categorias
A protecdo da natureza é o principal objetivo
dessas unidades, por isso as regras e normas
sdo mais restritivas. Nesse grupo é permitido
apenas o uso indireto dos recursos naturais; N »
Unidades de ou seja, aquele que nao envolve consumo, feka c° Ec.olc’)gllca (EE)
Protegdo coleta ou danos aos recursos naturais. 2. Reserva Biologica
¢ .
Integral — Pl Exemplos de atividades de uso indireto dos 3. Parques Estaduais (PE)

4. Monumento natural

recursos naturais sdo: recreacdo em contato o e
5. Reflgio de Vida Silvestre (RVS)

com a natureza, turismo ecolégico, pesquisa
cientifica, educacdo e interpretacdo
ambiental, entre outras

6. Area de Relevante Interesse Ecoldgico

Unidades de Uso
Sustentavel — US

S3o dareas que visam conciliar a conservagao
da natureza com o uso sustentavel dos
recursos naturais. Nesse grupo, atividades que
envolvem coleta e uso dos recursos naturais
sdo permitidas, mas desde que praticadas de
uma forma que a perenidade dos recursos
ambientais renovdveis e dos processos
ecoldgicos esteja assegurada

(ARIE)

7. Floresta Nacional (Flona)

8. Reserva de fauna

9. Reserva de Desenvolvimento
Sustentavel (RDS)

10. Reserva Extrativista

11. Area de Protecdo Ambiental (APA)

12. Reserva Particular o Patrimonio
Natural (RPPN)

Fonte: BRASIL, 2000. Elaboragdo: Geo Brasilis, 2021.

Todas as UCs, de acordo com o Artigo 27 da Lei Federal n? 9.985/2000, devem dispor do Plano de
Manejo®, abrangendo a drea da unidade e sua respectiva zona de amortecimento’. A auséncia de
Planos de Manejo condiciona o uso e a ocupacdo destas dreas ou em suas zonas de amortecimento

? Documento técnico mediante o qual, com fundamento nos objetivos gerais de uma unidade de conservagdo, se
estabelece o seu zoneamento e as normas que devem presidir o uso da area e o manejo dos recursos naturais, inclusive a
implantagdo das estruturas fisicas necessarias a gestdo da unidade.

* Entorno de uma unidade de conservagdo, onde as atividades humanas estdo sujeitas a normas e restricGes especificas,
com o propodsito de minimizar os impactos negativos sobre a unidade.

Rua Paulistania, 381 — 52 andar —¢j. 51
Vila Madalena - Sdo Paulo - SP

CEP 05440-000 - Brasil

Tel. +55 11 3035-1490 | 11 3816-1050

Inteligéncia Territorial
Planejamento Estratégico
Gestdo Ambiental
geobrasilis.com.br

| 26



PREFEITURA DE
ITANHAEM

GE®
BRASILIS

Planejando o futuro

as normas e legislacdes vigentes, bem como ao atendimento as exigéncias estabelecidas pelo 6rgao

administrador ou gestor.

As interferéncias potenciais em Unidades de Conservacdo ou Zonas de Amortecimento sdo
regulamentadas pela Lei Federal n2 9.985/2000 e Resolucdo CONAMA n2 428/2010, e devem
respeitar os objetivos apresentados nos instrumentos de criacdo e, caso existente, as diretrizes dos

Planos de Manejo das UCs.

Em Itanhaém, sdo registradas duas UCs:

i. Parque Estadual da Serra do Mar — PESM, abrangendo porc¢do territorial ao norte do limite

municipal, em zona rural;

ii. RPPN Sitio Taguaiba Il, localizada a noroeste do territério integralmente fora do perimetro

urbano.

A Tabela 2.5.1-2 descreve as principais caracteristicas e informacées das referidas UCs.

Tabela 2.5.1-2: Caracteristicas das UCs

Nome da UC Parque Estadual da Serra do Mar — PESM RPPN Sitio Taguaiba Il
Grupo Protecdo Integral Uso Sustentavel
Instrumento Em fase de consulta publica® para
L. Decreto n? 10251, de 30.08.1977 .
de Criagao reconhecimento da UC

Fundacdo para Conservagdao e a Producdo

Administragao

Associacdo dos Amigos do Sitio

Florestal do Estado de S3o Paulo Taguaiba
Area total 322.295 ha 167,93 ha
Deliberacdo Consema 34/2006, de 19 de
Plano de Manejo setembro de 2006 — 2272 Reunido Ordinaria | Ndo possui
do Plenario do Consema
Assegurar integral protecdo a flora, a fauna, as | Area importante para a

belezas naturais, bem como para garantir sua

conservagdo da biodiversidade de

Objetivos . - L .
utilizacdo a objetivos educacionais, | remanescente do bioma Mata
recreativos e cientificos Atlantica

Distancia da area
i 5.780,40 m 1.450,12
urbana de Itanhaém
Area dentro
Y 23.401,34 ha 167,93 ha
do municipio
% dentro do municipio | 38,88 0,28
® A UC estdi em fase de consulta publica, conforme publicagdio no Didrio Oficial do Estado

(http://diariooficial.imprensaoficial.com.br/doflash/prototipo/2021/Agosto/24/execl/pdf/pg_0080.pdf), em 24 de agosto

de 202,1 pela Fundagao Florestal.
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Nome da UC Parque Estadual da Serra do Mar — PESM RPPN Sitio Taguaiba Il
. 33.983,03 ha — corresponde a 56,82% da area | _ .
Zona de amortecimento L Nao possui
do municipio

Fonte: MMA, 2021. Elaboragdo: Geo Brasilis, 2021.

2.5.2. Areas de Protecdo Permanente

As Areas de Preservacdo Permanente (APPs) s3o “areas protegidas, coberta ou n3o por vegetacdo
nativa, com a fungdo ambiental de preservar os recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade
geoldgica e a biodiversidade, facilitar o fluxo génico de fauna e flora, proteger o solo e assegurar o
bem-estar das populacdes humanas”® (BRASIL, 2012).

As APPs encontram-se definidas no Artigo 42 da Lei Federal n? 12.651/2012 e compreendem, de
forma geral, as margens dos corpos d’agua, nascentes, topo de morro, areas com declividade
acentuada, dentre outros.

Para efeitos didaticos, a Figura 2.5.2-1 ilustra os trés grupos de situacGes geradoras de APP.

Figura 2.5.2-1: Tipologias de Areas de Preservag¢do Permanente

1
Vegetacao

'y

Fonte: BRASIL, 2012. Elaboragdo: Geo Brasilis, 2021.

Curso d’agua Declividade

PN

As fitofisionomias naturais intituladas como Formagdo Pioneira com Influéncia Fluvial — FPIF e

i

Formacdo Pioneira com Influéncia Marinha — FPIM sdo pouco representativas e fragmentada ao

longo do territério e ocupa uma 4rea de SSAIGNNANICIEPIEN0)S0%NdaNArCaNOtaNdONTURICIDIONNE

, com predominancia nas margens dos rios

Itanhaém e Rio Branco e na divisa com Peruibe.

> Artigo 32, inciso Il, Lei Federal n? 12.651/2012.
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As APPs de curso d'agua representam Hj369A100NEGRILONON(2:252,671ha)le\4)6796(815,39ha) \da

_, cujos critérios de protecdo sdo estabelecidos pelo Artigo 42 da Lei Federal n®
12.651/2012, conforme descrito a seguir:

e Nascente: sdo consideradas APPs as dreas no entorno das nascentes e dos olhos d’dgua
perenes, em qualquer que seja sua situacdo topografica, no raio minimo de 50 m.

e Rios e Cdrregos: sdo consideradas APPs as faixas marginais de qualquer curso d’agua natural
perene e intermitente, excluidos os efémeros®, desde a borda da calha do leito regular, sendo a
faixa minima de APP gerada variavel conforme a largura do curso d’agua (Tabela 2.5.2-1).

Tabela 2.5.2-1: APP gerada de acordo com a largura dos rios e corregos

Largura do curso d'agua | APP gerada (m)
Até 10m 30
De 10 a 50m 50
De 50 a 200m 100
De 200 a 600m 200
Mais que 600 500

Fonte: BRASIL, 2012. Elaboragdo: Geo Brasilis, 2021.

e Reservatdrios d’agua artificiais: no entorno dos reservatérios artificiais decorrentes de
barramento ou represamento de cursos d’aguas naturais, a faixa de APP é definida no
licenciamento ambiental.

e Nas acumulagdes naturais ou artificias de agua com superficie inferior a um hectare, fica
dispensada a reserva da faixa de protec¢do, vedada nova supressao de areas de vegetagdo nativa,
salvo autorizacdo do 6rgdo ambiental.

O municipio possui incidéncia de APPs relativas a encostas com declividade’, totalizando uma area de

As intervengdes em APPs devem respeitar a Lei Federal n? 12.651/2012, as quais sdo permitidas,
mediante autorizagdo do 6rgdo ambiental, em hipdteses especificas indicadas na norma.

6 Classificagdo da dinamica hidrica dos cursos d’agua: rios, ribeirGes e corregos (Artigo 22 do Decreto Regulamentar Federal

n? 7.830/2012):

e Rio perene: sdo cursos d’agua que possuem um leito definido e que ha presenca de dgua ao longo de todo o ano;

e  Rio intermitente: sdo cursos d’agua que possuem um leito definido e que tém 4gua durante meses, secando apenas
nos periodos de estiagem;

e Rio efémero: sdo cursos d’agua que surgem apenas durante as fortes chuvas, decorrentes da saturagdo do solo, mas
que horas depois deixam de existir. Sdo diferentes dos rios intermitentes, que tém um leito mais ou menos definido e
que tém agua durante meses, secando apenas nos periodos de estiagem.

7 Conforme Art. 42 da Lei Federal n2 12.651/2012, sdo consideradas APP de declividade: (i) Encostas ou partes destas com

declividade superior a 452; (i) Areas com altitude superior a 1.800 m; Topo de morros, montes, montanhas e serras, com

altura minima de 100 m e inclinagdo média maior que 252
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Cumpre destacar que a autorizacdo para intervencdao em APP n3o serd necessdria quando em carater
de urgéncia, de atividades de seguranca nacional e obras de interesse da defesa civil destinadas a
preservacdo e mitigacao de acidentes em areas urbanas.

2.5.3. Terras Indigenas

Segundo o banco de dados do Sistema Indigenista de Informac¢des — SIl da Fundacdo Nacional do
indio - FUNAI® (2021), foi identificada uma comunidade indigena denominada Terra Indigena Rio
Branco, localizada a 19,3 km do perimetro urbano do municipio de ltanhaém, na divisa leste com o
Sdo Vicente e Sdo Paulo, ocupando 2,90% do territério (1.747,84 ha).

As caracteristicas da comunidade indigena sdao apresentadas na Tabela 2.5.3-1.

Tabela 2.5.3-1: Comunidade indigena Rio Branco

[+)
Terra Indigena Area (ha) % den.tr’o.do Povo Diploma Legal
municipio
. Guarani e Decreto Federal n2 94.224, de
Rio Branco 1.747,84 2,90 Guarani Mbya | 15 de abril de 1987

Fonte: FUNAI, 2021. Elaboragdo: Geo Brasilis, 2021.

2.5.4. Bens Tombados

No Estado de S3ao Paulo, o Conselho de Defesa do Patrimdnio Histérico, Arqueoldgico, Artistico e
Turistico do Estado — CONDEPHAAT é o érgao responsavel pela pesquisa, identificagdo, protecdo, e
valorizacdo do patrimonio cultural paulista (Artigo 261, Constituicdo Estadual de Sdo Paulo de 1989).

Segundo o Decreto Estadual n? 50.941/2006 (SAO PAULO, 2006), os bens que compdem o
patrimdnio histdrico, arqueoldgico, artistico e turistico do estado serdo defendidos e preservados
pelo processo de tombamento nos termos da legislacdo federal pertinente.

No municipio de Itanhaém, foram identificados cinco bens tombados, sendo trés no perimetro
urbano, um no mar e outro na zona rural, cujas especificidades sdo apresentadas na Tabela 2.5.4-1.

8http://sii.funai.gov.br/funai sii/informacoes_indigenas/visao/visao terras indigenas.wsp. Acessado em novembro de
2021.
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Igreja e Convento de Nossa

Serra do Mar e de

llhas, llhotas e Lajes - Laje Noite

Bem
lereia Matri A .
Tombado greja Matriz de Santana Casa da Camara e Cadeia Senhora da Conceigdo Paranapiacaba Escura
Processo 00349/73 08577/69SCET 00350/73 20868/79 26855/89
Localizagao | Dentro do perimetro urbano Dentro do perimetro urbano Dentro do perimetro urbano Fora do perimetro urbano Fora do perimetro urbano
- T . Area Natural ou Siti ‘ o
Categoria Religioso Administragdo Publica Religioso reapa?s:griti(:;l; o Area Natural ou Sitio Paisagistico

Restricao de

Raio de 300 m entorno do

Raio de 300 m entorno do bem

Raio de 300 m entorno do bem

Novos empreendimentos
dependem de autorizagdo

Novos empreendimentos
dependem de autorizagdo do

uso bem tombado tombado Rl " do Conselho Estadual Conselho Estadual
Numero no
1 2 3 4 5
Mapa9
Registro

Fotografico

—_—

Fonte: CONDEPHAAT, 2021 e IPT, 2012. Elaboragdo: Geo Brasilis, 2021.

? Areas Protegidas — perimetro Urbano.
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Neste contexto, a atualizacdo da lei de zoneamento, uso e ocupacao do solo, codigo de edificacdes e
verticalizacao de Itanhaém deverdo considerar o levantamento e a andlise das areas protegidas que
restringem, impedem e condicionam a ocupacgdo urbana, com objetivo de indicar propostas para o
ordenamento territorial, adequadas a demanda habitacional e aos aspectos de conservacao do meio

ambiente.

A localizagdo espacial das UCs, APPs, Terras Indigenas e Bens tombados sdo apresentados nos Mapa
Areas Protegidas e Mapa Areas Protegidas — Perimetro Urbano.
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2.6. Zoneamento Ecoldgico Econ6mico

O ZEE é um instrumento de ordenamento territorial para o gerenciamento costeiro que enquadra o
territério em zonas e subzonas, instituido por meio do Decreto Estadual n? 58.996/2013. Entre os
nove zonas terrestres, o municipio de ltanhaém estd inserido em todas, exceto o Z5EP — Zona 5
Terrestre de Expansdo Portuaria, conforme ilustra a Figura 2.6-1.

Figura 2.6-1: ZEE no municipio de Itanhaém
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Fonte: SIMA, 2013. Adaptacdo: Geo Brasilis, 2021.

A Tabela 2.6-1 apresenta: i. zonas, ii. diretrizes e iii. usos e atividades permitidas no municipio de
Itanhaém segundo o ZEE.

Tabela 2.6.1-1: Diretrizes do ZEE e usos e atividades permitidas

Zona Diretrizes Usos e atividades permitidas
i.  Manutencdo da diversidade biolégica| i. Pesquisa cientifica;
dos ecossistemas e preserva¢do do| ii. Educagdo ambiental;
patrimoénio  histérico, paisagistico, | iii. Manejo autossustentado dos recursos naturais,
cultural e arqueoldgico; condicionado a elaboragdo de plano especifico;
ii. Promogdo de programas de controle | iv. ~Empreendimentos de ecoturismo que
da poluigdo e protegao das nascentes e mantenham as caracteristicas ambientais da
vegetagdo ciliar com vista a zZona;
conservagdo da  quantidade e| v. Pescaartesanal;
qualidade das aguas; vi.  Ocupacdo humana de baixo efeito impactante.
iii. Estimulo a regularizagdo fundiaria e a |vii.  Para os usos acima serd admitida a ocupacdo de
Rua Paulistania, 381 — 52 andar —¢j. 51 Inteligéncia Territorial
Vila Madalena - Sdo Paulo - SP Planejamento Estratégico
CEP 05440-000 - Brasil Gestao Ambiental
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Zona

Diretrizes

Usos e atividades permitidas

averbagdo de areas para conservagao
ambiental;

Fomento do manejo sustentavel dos
recursos naturais, do manejo
agroflorestal e do uso dos recursos

até 10% (dez por cento) da area total da
propriedade ou das propriedades que integram
o empreendimento para execugdo de
edificagbes, obras complementares, acessos e
instalagdo de equipamentos necessarios ao

paisagisticos e culturais para o desenvolvimento das atividades permitidas na
ecoturismo. zona.
Aqueles previstos:
i Na Lei Federal n2 9.985, de 18 de julho de 2000;
ii. No diploma de criagio da Unidade de
N3o possui Conservagdo de protegdo integral e respectivo

Plano de Manejo;
Na regulamentagdo especifica, no caso das
terras indigenas

Manuten¢do da funcionalidade dos
ecossistemas, garantindo a
conservagdo dos recursos genéticos e
naturais, assim como do patrimonio
histérico, paisagistico, cultural e
arqueoldgico;

Realizagdo de programas de controle
da poluicdo e protegdo das nascentes,
das vertentes e da vegetacdo ciliar,

Além daqueles estabelecidos para a Z1:

Aquicultura;

Mineragdo, com base nas diretrizes
estabelecidas pelo Plano Diretor Regional de
Mineragao, quando existente;

Beneficiamento, processamento artesanal e
comercializacdo de produtos decorrentes das
atividades de subsisténcia das populagses

Z2 com vista a garantir a quantidade e .
. . residentes na zona.
qualidade das aguas; . . . . ~
, . Y- — iv. Para os usos acima sera admitida a ocupagdo de
iii.  Estimulo a regularizacdo fundidria; , o . .
. ~ . X até 20% (vinte por cento) da darea total da
iv.  Promogdo do manejo sustentdvel dos ) . .
. . propriedade ou das propriedades que integram
recursos  naturais, do  manejo . I
. o empreendimento para edificacGes, obras
agroflorestal  sustentdvel e da . ~
~ . complementares, acessos e instalagdo de
preservacdo da paisagem; . L. .
equipamentos necessarios ao desenvolvimento
v. Fomento do wuso dos recursos .. .
A\ ¥ . das atividades permitidas na zona.
paisagisticos e culturais para o
ecoturismo.
i. Manutengdo da ocupagdo com
caracteristicas de baixo adensamento , .
. o Além daqueles estabelecidos para a Z1 e a Z2:
ef/ou com wuso rural diversificado, . , . .
), o i Agropecudria, compreendendo unidades
através de praticas que garantam a . -
~ . integradas de beneficiamento,
conservagao do solo e das 4aguas
L n processamento, armazenagem e
superficiais e subterraneas; e
" , L comercializagdo dos produtos;
ii. Estimulo ao aumento da produtividade . o
e , , . ii. Silvicultura;
Z3 e a otimizagdo das dreas agricolas ja| .. . . . -
. . . iii. Comércio e servicos de suporte as atividades
cultivadas, cujos solos estejam aptos a .
- . permitidas na zona;
esta finalidade, evitando novos . .
iv. Turismo rural;
desmatamentos; L . . .
. . " L V. Educacionais, esportivas, assistenciais,
iii. Incentivo as praticas agropecuarias . .
L. o . religiosas e culturais;
sustentdveis, que ndo gerem impactos ) ~ - .
L . vi. Ocupagdo humana com caracteristicas rurais.
a biota ou aos recursos naturais;
iv.  Estimulo a regularizacdo fundidria;
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Zona Diretrizes

Usos e atividades permitidas

v.  Priorizagdo, quando da averbagdo de
reserva legal, da inclusdo de dreas com
vegetagdo nativa em estagio avangado
de regeneracao;

vi. Recuperacdo da vegetacdo em dreas
de preservagdo permanente.

Promogao:

a) Do desenvolvimento urbano de
forma planejada;

b) Da implantacdo de infraestrutura
urbana  compativel com o
planejamento municipal;

c) Do ordenamento urbano dos
assentamentos existentes, com
praticas que  preservem 0
patriménio paisagistico, o solo e as
aguas superficiais e subterraneas,

assegurando o saneamento
ambiental;

d) Das atividades de suporte ao
turismo;

Estimulo a implantacdo de

empreendimentos habitacionais de
interesse social;

Priorizacdo da ocupagdo de areas
urbanizadas e incentivo, através dos
instrumentos juridicos disponiveis, da

ocupacdo dos vazios urbanos.

Além daqueles estabelecidos para a Z1, Z2 e Z3:

i Ocupagao para fins urbanos;
ii. Comércio e prestagdo de servigos de suporte
ao0s usos permitidos;
iii. Beneficiamento e  processamento de
produtos para atendimento dos moradores
locais.

Para os usos acima sera admitida a ocupacdo de até
60% (sessenta por cento) da area total da propriedade
ou das propriedades que integram o empreendimento
para a  execug¢ao de  edificagdes, obras
complementares, acessos e instalacdo de
equipamentos necessarios ao desenvolvimento das
atividades permitidas na zona.

E admitido o parcelamento do solo, obedecido o
disposto nos Planos Diretores Municipais.

Nao possui

Além daqueles estabelecidos para a Z1 e Z2:

i Complexos de lazer;

ii. Condominios residenciais. Para os usos acima
serd admitida a ocupacgdo de até 20% (vinte
por cento) da area total da propriedade ou
das propriedades que integram o
empreendimento para edificagdes, obras
complementares, acessos e instalagdo de
equipamentos necessarios ao
desenvolvimento das atividades permitidas
na zona.

Promocgdo da arborizagdo urbana;

Otimizacdo da ocupacao dos
empreendimentos ja aprovados;

Estimulo a ocupagdo dos vazios
urbanos garantindo a qualidade

ambiental;
Promocdo da
empreendimentos
interesse social;

implantagdo  de
habitacionais de

Além daqueles estabelecidos paraa Zl,aZ2,aZ3ea
Z4, todos os demais usos e atividades, desde que
atendidas as normas legais e regulamentares
pertinentes.
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Zona Diretrizes Usos e atividades permitidas

Otimizag¢do da infraestrutura urbana
existente;

Incentivo a utilizagdo de instalagdes
ociosas;

Conservagao e recuperagdo das dareas
verdes, incluidas as areas de
preservacdo permanente e as dreas
verdes de uso publico.

i. Incentivo a criagdo de areas verdes;
ii.  Otimizagdo da ocupacdo dos
empreendimentos ja aprovados;
iii. Estimulo a ocupagdo dos vazios|Além daqueles estabelecidos paraaZ1, 72,73 e Z4:

urbanos, garantindo a melhoria da i Empreendimentos industriais de baixo
qualidade ambiental; impacto;

Z5E |iv. Promogdao da implantagdo  de ii. Comeércio e prestagdo de servigos;
empreendimentos habitacionais de | iii. Armazenamento, embalagem, transporte e
interesse social; distribuicdo de produtos e mercadorias;

v. Conservagdo ou recuperacgdo das areas iv. Parques tecnoldgicos.

verdes, incluidas as areas de
preservagdo permanente e as dareas
verdes de uso publico.

Fonte: SIMA, 2013. Elaboragdo: Geo Brasilis, 2021.

Cumpre mencionar que o Macrozoneamento Municipal de Itanhaém, estabelecido pelo PDDI 2015
(vide item 4.1.1), ja considera o desenho do ZEE do Setor da Baixada Santista, cujas diretrizes
deverdo ser respeitadas na ocasido da proposta de zoneamento.
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3. ASPECTOS SOCIOECONOMICOS

A leitura dos aspectos socioeconémicos do municipio tem como objetivo compreender o perfil da
populacdo e da economia de Itanhaém, e a sua relagdo com o processo de producdo do espaco
urbano da localidade.

3.1. Perfil da populagao
3.1.1. Populagdo residente

Segundo a Fundagao Seade, a populagdo de Itanhaém é de 99.751 em 2021, cuja projegao é 4,6%
menor do que o registro feito pelo IBGE para o mesmo ano, de 104.351 habitantes'®, sendo o 62
municipio mais populoso e o maior em extensdo da Regido Metropolitana da Baixada Santista - com
601,71km? de territdrio.

A taxa de expansdo populacional do municipio vem decrescendo, desde o “boom” populacional
vivenciado nas décadas de 80 e 90, ainda que de forma mais intensa que a regidao em que se insere,
conforme exibe a Figura 3.1.1-1.

Figura 3.1.1-1: Evolugdo da taxa de crescimento geométrico da populagao (%), em Itanhaém e RMBS,
entre 1980 e 2021

4,79 515

1980/1991 1991/2000 2000/2010 2010/2021

M ltanhaém ™ RMBS

Nota: No periodo 1980/1991 o dado n3o esta disponivel para a RMBS, pois a regido foi criada posteriormente,
em 1996. Fonte: Fundagao Seade, 2021. Elaboragdo Geo Brasilis, 2021.

1% As duas instituicGes utilizam metodologias diferentes para o cdlculo da populagdo estimada. A Fundagdo Seade adota o
método dos componentes demograficos, o qual considera as tendéncias de fecundidade, mortalidade e migragdo, a partir
das estatisticas vitais processadas pelo 6rgao. Ja o IBGE, utiliza como insumos basicos as populagdes obtidas das Proje¢des
da Populagdo para o Brasil e as Unidades da Federagdo mais recentes, bem como o crescimento populacional de cada
Municipio na ultima década, delineado pelas respectivas populages recenseadas nos dois Ultimos Censos Demograficos
realizados. Diante das informagGes apresentadas, considera-se a metodologia da Fundagdo Seade mais adaptada a
realidade local, pois leva em conta indicadores que impactam na demografia.
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Segundo dados coletados no portal da Fundagdo Seade, Itanhaém apresenta perfil urbano desde
1980 (Figura 3.1.1-2), sendo que a populacdo rural se manteve praticamente estavel nas ultimas
décadas, representando 0,7% do total de habitantes em 2021, contra 99,3% dos moradores urbanos.

Figura 3.1.1-2: Evolucdo da populagao total, urbana e rural, entre 1980 e 2021

120.000

99.751

100.000 86.919

80.000 71.694

60.000

20.000

1980 1991 2000 2010 2021

mm Populagdo Rural  mmmm Populagdo Urbana Populagdo Total

Fonte: Fundagdo Seade, 2021. Elaborag¢do Geo Brasilis, 2021.

3.1.2. Perfil etario

Apesar da tendéncia de envelhecimento da populagdo observada nacionalmente, Itanhaém conta
com perfil etdrio composto, majoritariamente, por adultos (37,04%) e criangas e adolescentes em
idade escolar (28,64%) (Tabela 3.1.2-1), demandando politicas voltadas a educagdo e geragdo de
emprego.

Tabela 3.1.1-1: Grupos populacionais de Itanhaém, por faixa etdria, em 2021

Grupos populacionais 2021 Participacdo (%)
Idade escolar (0 a 19 anos) 28.570 28,64%
Jovens (20 a 29 anos) 16.787 16,83%
Adultos (30 a 59 anos) 36.946 37,04%
Idosos (acima de 60 anos) 17.448 17,49%
Total (Fundagdo Seade) 99.751 100,00%

Fonte: Fundagdo Seade, 2021. Elaborag¢do Geo Brasilis, 2021.
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3.1.3. Taxa de Natalidade

A taxa de natalidade™ observada em Itanhaém foi de 13,53 em 2019, ultimo dado disponivel,
enquanto a de fecundidade ficou em 52,19, para 0 mesmo ano. A Tabela 3.1.3-1 apresenta a
evolucdao de ambos indicadores, entre 2000 e 2019.

Tabela 3.1-3-1: Evolucdo da taxa de natalidade e de fecundidade, em Itanhaém e RMBS, entre 2000 e
2019

; Taxa de natalidade | Taxa de fecundidade
Periodo
Itanhaém | RMBS |Itanhaém |RMBS
2000 19,72 19 74,05 66,95
2010 15,85 | 14,65 62,5 53,06
2019 13,53 12,41 52,19 46,43
Evolugdo 2000- 0 o o 0
2019 (%) 31,4% | -34,7% 29,5% | -30,6%

Fonte: Fundacgdo Seade, 2021. Elaboragdo Geo Brasilis, 2021.

Comparando os dados do municipio e da regido, observa-se queda semelhante no periodo analisado,
ainda que os indicadores de Itanhaém sejam mais altos, com reflexos no perfil etario local.

3.1.4. Taxa de Migragao

O processo de migragao local considera duas vertentes, com base no Censo Demografico do IBGE:

e Saldo migratério anual: dado pela diferenga entre o nimero de imigrantes (pessoas que saem de
determinada regido) e emigrantes (pessoas que entram em determinada regido), por um periodo
de tempo;

e Taxa anual de migracdo: resultado da divisdo entre o saldo migratério de um periodo e a
populagdo média do intervalo de tempo adotado por mil habitantes.

A Tabela 3.1.4-1 compila a evolugdo os dados descritos acima, comparando os recortes de Itanhaém
com o Estado de Sdo Paulo, entre 1991 e 2010 — ultimo dado disponivel.

n Relagdo entre os nascidos vivos, ocorridos e registrados num determinado periodo de tempo, e a populagdo estimada
para o meio do periodo, multiplicados por 1.000 (FUNDAGCAOQ SEADE, 2021).

1 Relagdo entre o niumero de nascidos vivos num periodo de tempo, e a populagdo feminina em idade fértil (15 a 49 anos)
residente na mesma unidade estimada (FUNDAGCAO SEADE, 2021).
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Tabela 3.1.4-1: Evolucao do saldo migratério anual e da taxa anual de migracao, em Itanhaém e na
RMBS, entre 1991 e 2010

Saldo Migratoério Anual | Taxa Anual de Migragao
Itanhaém RMBS Itanhaém RMBS

1991 912 N/D 25,66 N/D
2000 2.107| 13.115 35,92 9,75

2010 746 5.017 9,4 3,2
Nota: Em 1991, o dado para a RMSB ndo esta disponivel, pois a regido foi criada posteriormente, em 1996.

Periodo

Fonte: Fundacgdo Seade, 2021. Elaboracgdo Geo Brasilis, 2021.

As informacGes apresentadas acima, apesar de remontar a mais de dez anos, traduzem em dados as
dindmicas demografica e migratéria vivenciadas por Itanhaém entre as décadas e 1991 e 2000,
guando o municipio registrou taxa anual de 25,66 e 35,92, respectivamente, muito maior do que a
observada na RMBS, que foi de 9,75, em 2000.

3.1.5. Domicilios

Segundo a projecdo disponibilizada pela Fundacdo Seade, em 2021, o territdrio de ltanhaém abriga
34.029 domicilios particulares permanentes®, perfazendo uma média de 2,9 habitantes por unidade
habitacional, com reducdo de quase um ponto quando comparado com 1991, cuja taxa era de 3,77
hab/U.H, convergindo para o mesmo movimento observado no Estado™.

A Tabela 3.1.5-1 mostra a evolugdo da quantidade de domicilios total, entre 1980 e 2021, enquanto
os dados por localizacdo (urbano/rural) consideram o periodo entre 1980 e 2010, tendo em vista os
Censos Demograficos do IBGE.

B Segundo o IBGE, o domicilio é o local construido para servir exclusivamente a habitagdo e tem a finalidade de servir de
moradia a uma ou mais pessoas. O domicilio é considerado particular quando o relacionamento entre seus ocupantes é
ditado por lagos de parentesco, de dependéncia doméstica ou por normas de convivéncia (FUNDAGCAO SEADE, 2021).

43,9 hab/UH em 1991; 2,9 hab/UH em 2021 (FUNDAGAO SEADE, 2021).
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Tabela 3.1.5-1: Evolucado dos domicilios urbano, rural e total de Itanhaém, entre 1980 e 2021

Domicilios Participagdo

Periodo
Urbano | Rural | Total |Urbano | Rural

1980 | 6.180 371 6.551| 94,3%| 5,7%
1991 | 11.728 369 | 12.097 | 96,9% | 3,1%
2000 | 20.259 254 | 20.513| 98,8% | 1,2%
2010 | 27.947 275| 28.249| 98,9% | 1,0%
2021 N/D N/D | 34.029 N/D| N/D

Evolugao 1980-
2021 (%)
Fonte: Fundacgdo Seade, 2021. Elaborac¢do Geo Brasilis, 2021.

352,2% | -25,9% | 419,4% # #

De forma mais intensa que a evolucdo da populacdo residente, os domicilios de Itanhaém
apresentaram crescimento de 419,4%, entre 1980 e 2021, com maior participacdao dos domicilios
urbanos (98,9%, contra 1,0% rurais, em 2010). Este “boom” imobilidrio foi destacado na elaboragdo
das analises que compdem o Capitulo 4 do presente diagndstico.

3.1.6. Proje¢do populacional

Em funcdo das significativas taxas de natalidade, fecundidade, migracdo e atratividade de ltanhaém,
a projecdo populacional elaborada pela Fundacdo Seade para o municipio demonstra intenso
dinamismo, com incremento de quase 10mil pessoas na préxima década (+8,0%), conforme mostra a
Figura 3.1.6-1.

Figura 3.1.6-1: Projecdo da populacdo e dos domicilios ocupados Itanhaém, entre 2021 e 2035

120.000 20751 103.827 107.733 110.528
100.000
80.000
60.000

40,000 34.029 36.149 38.437 40.356
20.000
0

2021 2025 2030 2035
Populagdo Domicilios ocupados

Fonte: Fundagdo Seade, 2021. Elaboragdo Geo Brasilis, 2021.
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Seguindo o movimento demografico, os domicilios também apresentardo acréscimo, de forma ainda
mais significativa que o vetor populacional, com aumento de quase 5mil unidades na préxima década
(+12,95%).

Quanto ao perfil etdrio da populacdo projetada (Tabela 3.1.6-1), nota-se ainda a intensa presenca de
adultos (39,95%) e criangas e adolescentes (27,46%), reforcando a necessidade de estabelecimento
de politicas publicas estruturadas e de longo prazo, voltadas para a garantia do pleno emprego e
para a oferta de ensino de qualidade.

Tabela 3.1.6-1: Projecdo populacdo por grupo de idade, em Itanhaém, para 2030

Grupos populacionais 2030 Participagdo (%)
Idade escolar (0 a 19 anos) 29.582 27,46%
Jovens (20 a 29 anos) 14.811 13,75%
Adultos (30 a 59 anos) 43.038 39,95%
Idosos (acima de 60 anos) 20.302 18,84%
Total 107.733 100,00%

Fonte: Fundacgdo Seade, 2021. Elaborac¢do Geo Brasilis, 2021.

Cabe ressaltar que as projecdes apresentadas neste item ndo consideram a ocorréncia de
interferéncias externas, com impacto no acréscimo e na atracao de habitantes, seja pela implantagado
de projetos de melhoria da qualidade urbana do municipio, seja pela dinamica inerente da inser¢do
de Itanhaém na RMBS.

3.2 Principais indicadores economicos
3.2.1. Produto Interno Bruto

Em 2018, o Produto Interno Bruto — PIB de Itanhaém somou RS 1,8 bilhdo, o que representou 0,1%
do PIB estadual e 3,0% do valor da RMBS, conforme dados compilados pela Fundagdo Seade (Tabela
3.2.1-1).

Tabela 3.2.1-1: PIB a precos correntes (RS 1.000,00), em 2018, e variagdo anual média de 2011 a
2018 de Itanhaém, da RMBS e de Sao Paulo

Recorte PIB 2018 Participagao no | Participagdo no Variagao anual
administrativo PIB da RMBS PIB da UF média 2011-2018*
Itanhaém RS 1.885.631 3,0% 0,1% 10,2%
RMBS RS 62.885.303 100,0% 2,8% 6,8%
Estado de S3o Paulo | RS 2.210.561.949 - 100,00% 6,9%

*Crescimento anual médio do PIB, a precos correntes.
Fonte: Fundagdo Seade, 2021. Elaboragdo: Geo Brasilis, 2021.
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3.2.2. Valor Adicionado e Perfil Econdmico

Em Itanhaém, a participacdo dos setores econdmicos no Valor Adicionado (VA), segundo dados IBGE
de 2018, é composta predominantemente pelo setor de servigos (64,3%), seguido pela administracdo
publica (25,7%) e pela industria (7,8%). A agropecuadria, com participacdo de apenas 2,2%, foi o setor
com a menor contribui¢do para o VA municipal.

Cumpre destacar que o setor de servicos, potencializado pela vocacdo turistica do municipio,
ampliou sua participacdo nas riquezas geradas em Itanhaém no periodo de 2010 a 2018, uma vez que
sua participagdo no VA passou de 59,2% para 64,3% neste comparativo. A Figura 3.2.2-1 apresenta a
evolucdo dos setores econdmicos entre 2010 e 2018.

Figura 3.2.2-1: Participacdo do VA de ltanhaém, por setores econ6micos, 2010 e 2018

2010 2018

3,4%

9,0% 2,2% 7 8%

25,7%
28,5%
59,2%
64,3%
Agropecuéria m Indistria
Administracdo Plblica B Servicos (exclusive Administracdo Publica)

Fonte: Fundagdo Seade, 2021. Elaborag¢do: Geo Brasilis, 2021.

3.2.3. Trabalho e rendimento

A participacdo dos setores econémicos por numero de empregos formais (Figura 3.2.3-1) reforca a
importancia dos servigos na dindmica municipal, que, em consonancia com a composi¢do do PIB,
representou a maior parte dos empregos.
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Figura 3.2.3-1: Participacao dos setores econémicos no total de empregos de Itanhaém, em 2019

0,6% - 4,2% 1,7%

31,0%

M Industria Construcdo Civil Comércio Servicos M Agropecuaria

Fonte: Ministério da Economia — Secretaria de Trabalho, Relagdo Anual de InformacgGes Sociais (RAIS), 2019.
Elaboragdo: Geo Brasilis, 2021.

Na analise da evolucdo do emprego entre 2010 e 2019, apresentada na Tabela 3.2.3-1, destaca-se o
aumento de 26,6% dos empregos de servigos, que passou de 7.505 para 9.501 postos de trabalho, e
o incremento de 35,6% do comércio, cujos empregos formais aumentaram de 3.485 para 4.724.

Tabela 3.2.3-1: Empregos formais de Itanhaém e remunera¢do média, a precos de dezembro de
2019, por grande setor, 2010 e 2019

Grande setor Empregos formais Salario Médio
2010 2019 Var. % 2010* 2019 Var. %
Industria 440 646 46,8% | RS2.884,88| RS 2.662,59 -7,7%
Construgao Civil 472 262 -44,5% | RS$2.243,76| RS$1.838,99| -18,0%
Comeércio 3.485 4.724 35,6%| R$1.562,70| RS 1.807,88 15,7%
Servigos 7.505 9.501 26,6%| R$2.25331| RS$2.601,99 15,5%
Agropecudria 209 85 -59,3% R$998,11| R$1.358,92 36,1%
Total 12.111| 15.218 25,7%| RS$2.055,50| RS 2.337,97 13,7%

*Valores atualizados pelo indice de Pregos ao Consumidor Amplo (IPCA).

Fonte: Ministério da Economia — Secretaria de Trabalho, Relagdo Anual de Informacgdes Sociais (RAIS), 2019.
Elaboragdo: Geo Brasilis, 2021.

O desempenho positivo do comércio e dos servicos esta em sintonia com o potencial turistico do
municipio, que fomenta principalmente as atividades de alojamento e alimentag¢do. De acordo com
dados do Instituto de Pesquisa Econdmica Avancada (IPEA), extraidos da Relacdo Anual de
Informagdes Sociais (RAIS), o municipio registrou 1.226 postos de trabalho alocados em Atividades
Caracteristicas do Turismo (ACT) no ano de 2019.
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A Tabela 3.2.3-2 apresenta o numero de ocupacgdes e o salario médio das ACT’s, destacando o setor
de alimentag¢do como o maior gerador de empregos, com 805 postos e saldrio médio de RS 1.365,31.

Tabela 3.2.3-2: Empregos formais das Atividades Caracteristicas do Turismo (ACT) de Itanhaém e
remuneracdo média, 2019

Numero de Remuneragao média

ACTs ocupacgdes em RS
Alojamento 142 1.804,49
Alimentagao 805 1.365,31
Transporte Terrestre 238 289,39
Aluguel de Transportes 4 1.953,25
Agéncia de Viagem 5 1.383,00
Cultura e Lazer 32 1.690,41

Total 1.226 1.217,79

Fonte: Extrator IPEA, 2019. Elaboragao: Geo Brasilis, 2021.
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4. ASPECTOS DO PARCELAMENTO, USO E OCUPAGAO DO SOLO

O presente capitulo reldne os aspectos relevantes a analise do parcelamento, uso e ocupacdo do solo
de Itanhaém, considerando:

e Caracterizacao legal, com avaliacdo detalhada da legislacdo urbanistica vigente;
e Caracterizacao do uso e ocupacao do solo atual;

e Distribuicdo dos equipamentos publicos e comunitarios; e

e Infraestrutura urbana disponivel.

A interseccdo entre aspectos legais, territoriais e de infraestrutura permite avaliar a ocupac¢ado urbana
de Itanhém a partir de novas perspectivais, aprofundando e identificando os entraves e distorcdes
ocasionados pelo intenso crescimento urbano e pela defasagem do arcabouco legal existente.

4.1. Caracterizagao institucional e legal
4.1.1. Plano Diretor 2015

O Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado — PDDI, aprovado pela Lei Complementar 168 de 30
de novembro de 2015, apresenta diretrizes especificas para a revisdao da legislacdo urbanistica, as
quais deverdo ser observadas durante a execug¢do da proxima etapa do projeto.

Cumpre mencionar que a Lei Complementar 168/2015 - PDDI é composta por seis capitulos e sete
anexos, conforme apresenta o Quadro 4.1.1-1.

Quadro 4.1.1-1: Estrutura do PDDI 2015

Capitulo/Anexos Artigos

Capitulo | - Disposi¢Ges preliminares Art.12 ao Art. 72
Capitulo Il - Do territdrio e do desenvolvimento fisico e territorial Art. 82 ao Art. 54
Capitulo Il - Do desenvolvimento econémico Art. 55 ao Art. 60
Capitulo IV - Do desenvolvimento social Art. 61 ao Art. 72
Capitulo V - Dos instrumentos para implantacdo Art. 73 ao Art. 143
Capitulo VI - Da revisdo do plano diretor e disposi¢ées finais Art. 144 a Art. 151

Anexo 1 - Planta do Municipio com o Macrozoneamento, escala 1:50.000

Anexo 2 - Tabela de Diretrizes do Macrozoneamento

Anexo 3 - Planta do Municipio com os Setores de Interesse Especifico, escala 1:50.000

Anexo 4 - Planta do Abairramento da Macrozona Urbana

Anexo 5 - Descrigdo do abairramento

Anexo 6 - Planta com a definicdo das RegiGes Administrativas

Anexo 7 - Planta com a Estruturagdo e Hierarquizagao Viaria

Fonte: LC 168/2015. Elaborac¢do: Geo Brasilis, 2021.
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Para o presente estudo, sdo considerados como relevantes os aspectos elencados no Quadro 4.1.1-2.

Quadro 4.1.1-2: Temas tratados no PDDI sinérgicos a revisdo em elaboracao

Capitulo/Anexo Detalhamento do contetido com sinergia aos temas em revisao

Detalha os aspectos do territério do Municipio e do desenvolvimento
fisico e territorial, com os objetivos e as diretrizes para a qualificacao
do ambiente natural e do ambiente construido e toda estruturagdo e
ordenamento territorial, a saber:

e Macrozoneamento

Capitulo Il - Do territorio e do e Setores de interesse especifico
desenvolvimento fisico e territorial e Abairramento

Estabelece diretrizes especificas para o parcelamento, uso e
ocupacao do solo, meio ambiente, recuperagao do uso, ampliagdo e
melhoria dos espagos publicos e da paisagem, servigos e
equipamentos de utilidade publica e para a mobilidade urbana

Define os instrumentos que deverdo ser utilizados para implantacdo
das diretrizes do PDDI, incluindo os instrumentos institucionais e de
planejamento, juridicos e politicos, tributarios, fiscais e financeiros,
Capitulo V - Dos instrumentos para bem como os planos, programas e projetos municipais, o orcamento
implantagdo publico, a regulagdo urbanistica, a regularizacdo fundiaria, o IPTU
progressivo no tempo, a transferéncia do direito de construir, o
direito de superficie, os conselhos municipais, os fundos especiais e a
contribuicdao de melhoria, dentre outros

Anexo 1 - Planta do Municipio com o
Macrozoneamento, escala 1:50.000

Anexo 2 - Tabela de Diretrizes do . . .
Estabelece os mapas orientadores para a revisao da Lei de
Macrozoneamento N
Zoneamento, Uso e Ocupacgao do Solo. Destaca-se que os Anexos 1 e

. . 2 tem como base o Zoneamento Ecolégico-Econémico do Setor da
Anexo 3 - Planta do Municipio com os ) )
) Baixada Santista
Setores de Interesse Especifico,

escala 1:50.000

Anexo 7 - Planta com a Estruturacdo e
Hierarquizagdo Viaria

Fonte: LC 168/2015. Elaborac¢do: Geo Brasilis, 2021.

Quanto ao exposto acima, com impacto direto no desenho do novo zoneamento urbano, pode-se

destacar:
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e Macrozoneamento (Mapa Macrozoneamento), cujas caracteristicas de cada zona, suas
diretrizes, usos e ocupa¢do mdaxima permitidos e metas sdo definidas no Anexo 2 do PDDI e
equivalem aos pardmetros estabelecidos pelo Decreto Estadual n2 58.996/13, que disp&e sobre o
Zoneamento Ecoldgico-Econdmico da Baixada Santista. No Macrozoneamento urbano ressaltam-
se:

Zona Urbana de Ocupacao Prioritaria — OP;

Zonas de Expansdo Urbana;

Area Urbana Consolidada, considerado densidade construtiva média a alta e potencial para
adensamento, usos variados, concentracdo dos equipamentos urbanos publicos do
Municipio e melhor infraestrutura, existéncia de centralidades locais, sistema vidrio ja
apresentando alguns pontos com problemas de saturagdo, atividades econdmicas
concentradas em corredores e incidéncia de imdveis subutilizados e nao utilizados;

o Area Urbana em Consolidagdo: com densidade construtiva média a baixa, com algum
potencial para adensamento, uso residencial predominante, caréncia de equipamentos
publicos, infraestrutura parcialmente ou nao instalada, sistema viario caracterizado pela
baixa capacidade de trifego, grande quantidade de vazios urbanos e ocorréncia de
ocupacdes que exigem a transposicao das barreiras de mobilidade urbana em razao da
Rodovia Padre Manoel da Nébrega;

e Setores Especiais de Interesse (Mapa Setores de Interesse), constituidos por porcdes territoriais
com caracteristicas que exigem tratamento e estratégias de qualificacdo especificas e se
sobrepGem as caracteristicas das zonas em que se situam.

A fim organizar a leitura integral do PDDI, o Anexo 1 deste relatério apresenta os trechos da Lei
Complementar 168/15, com os artigos e incisos que deverdo ser observados e que, quando grifados,
sdo de aplicagdo mais direta para o presente estudo. Tais diretrizes estdo apresentadas ainda,
separadamente e de acordo com seu assunto, nos capitulos a seguir, indicando a referéncia de artigo
e inciso do PDDI.
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Macrozoneamento PDDI 2015

Area Urbana Consolidada
Area Urbana em Consolidagio
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Zona Urbana de Conservagdo
e Compensagdo Ambiental 2
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Referéncias:

IBGE, Limite Estadual, 2015

DNIT, Rodovias, 2015

PMI, Abairramento, 2021

PMI, Arruamento, 2021

PMI, Ferrovia, 2021

PMI, Hidrografia, 2021

PMI, Limite Municipal, 2021

PMI, Equipamentos Urbanos, 2021

ESRI e DigitalGlobe, Imagem Aéra, 2021
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4.1.2. Lei de Uso e Ocupacgdo do Solo 1977

O municipio de ltanhaém, assim como varios outras cidades litoraneas, vivenciou nas décadas de
1960 e 1970 uma verdadeira ‘explosdo’ no numero de loteamentos aprovados, com caracteristicas
de 22 moradia, cujos compradores eram, na sua grande maioria, da Grande S3o Paulo, da Regido do
ABC e do interior do estado. Este movimento do mercado imobilidrio colaborou para moldar um
padrdao de estrutura urbana que permanece até hoje, com a intensa presenca de residéncias de
veraneio — as quais durante o ano s6 sdo ocupadas nos periodos de férias, feriados e/ou finais de
semana.

Esse ‘boom’ de novos loteamentos que, em sua grande maioria, eram entregues sem condi¢des de
infraestrutura para ocupacdo, aliado com a aprovacdo e construcdo de alguns prédios na primeira
metade da década de 1970, deflagraram problemas como langamentos de esgoto em praias e rios,
aumento na demanda por servicos publicos em geral - coleta de residuos, varricdo, abastecimento de
agua e principalmente infraestrutura de pavimentacdo. Este cendrio sensibilizou o Poder Publico
Local para a necessidade de instituir uma legislagdo urbanistica mais moderna e restritiva, que
ordenasse e regulasse a ocupacao do seu territorio. Neste contexto, foi aprovada a Lei 1.082 em
1977, que dispGe sobre a divisdo do territério do Municipio em zonas de uso regula o parcelamento,
uso e ocupacao do solo e dd outras providéncias.

Esta lei compreende os principais ordenamentos urbanisticos, quais sejam: o zoneamento, o
parcelamento, o uso e a ocupagao do solo do municipio de Itanhaém. Dentre seus obijetivos,
destaca-se o estimulo e a orientagdo ao desenvolvimento urbano e, por mais de 20 anos, é possivel
afirmar que esta lei cumpriu a fungdo de Plano Diretor, pois somente em janeiro de 2000 foi
aprovado o primeiro PDDI - Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado de Itanhaém através da Lei
Complementar 30. Ressalta-se que a Lei Municipal 1.082/1977 continuou vigente mesmo apds a
aprovacao do citado PDDI e também do que o substituiu - que é o PDDI vigente - aprovado em 2015,
através da Lei Complementar 168, cujo conteudo foi apresentado na Se¢ao 4.1.1.

A Lei Municipal 1.082/1977 é constituida por sete capitulos, 86 artigos e seis anexos, distribuidos
conforme Quadro 4.1.2-1.

Quadro 4.1.2-1: Estrutura Lei Municipal n2 1.082/1977

Capitulo Destaques

Capitulo | - Dos
o e Abrangeosart. 12 e 29
objetivos e das L o . L . .
N e Tem o rol de defini¢Ges dos principais conceitos e indices utilizados na lei
definicoes

e Abrange do art. 32 a0 24

Capitulo Il - Dos
e Trata do parcelamento do solo, complementado pelo Anexo 1 com

arruamentos e ’ . ’ . . . . ~ ra . ’ . . .
caracteristicas técnicas, declividades e dimensdes maximas e minimas exigidas

loteamentos . . ~ ,
para vias de circulagdo de veiculos e pedestres nos planos de arruamento
Rua Paulistania, 381 — 52 andar —¢j. 51 Inteligéncia Territorial
Vila Madalena - S3o Paulo - SP Planejamento Estratégico
CEP 05440-000 - Brasil Gestdo Ambiental
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Capitulo Destaques

(loteamentos);

e Abrangeosart. 25 e 26

e Trata de zoneamento do territério do municipio, estabelecendo a divisdao em
zonas de uso e corredores comerciais, sendo complementado pelo Anexo 5
(descrigdo dos limites e perimetros das zonas e rol dos corredores comerciais) e
Anexo 6 (planta com o desenho das zonas de uso e corredores comerciais).

e Estabelece 7 zonas de uso e corredores comerciais com as seguintes

caracteristicas:
o Z.1-uso estritamente residencial e balneario, de densidade demografica
Capitulo 1l - Das baixa
zonas de uso Z.2 - uso predominantemente residencial, de densidade demografica média
Z.3 - uso misto, de densidade demografica média e alta

2.4 - uso predominantemente comercial, de densidade demogréfica alta

o O O O

2.5 - uso estritamente industrial; Z.6 - zona de transicdo ambiental, uso

predominantemente residencial, de densidade demografica baixissima

o 2.7 - corredor de fauna e flora, area nao loteavel, com caracteristicas de zona
de preservagdo ambiental

o C-—corredores comerciais, que sao vias que cortam todas as zonas descritas

e gue possuem caracteristicas basicas idénticas as das zonas de uso 2.4

e Abrangeosart. 27 a 47
e Trata do uso do solo do municipio, estabelecendo 13 categorias de uso, as quais
possuem um numero diferente de subcategorias, sendo:
o 3 categorias de uso residencial (Residéncia Unifamiliar - R.1, Residéncia
Multifamiliar - R.2 e Conjunto Residencial - R.3)
o 3 categorias de uso comercial (Comércio Varejista de Ambito Local - C.1
Comeércio Varejista Diversificado - C.2 e Comércio Atacadista - C.3)
Capitulo IV — Das o 3 categorias de prestagdo de servicos (Servigos de Ambito Local - S.1,
categorias de uso Servigos Diversificados - S.2, Servicos Especiais - S.3)
o 3 categorias de uso institucional (Instituicdes de Ambito Local - E.1,
InstituicGes Diversificadas - E.2 e InstituicGes Especiais - E.3)
o Categoria de Usos Especiais - E.4
e  Esse capitulo é complementado por dois anexos, sendo o Anexo 4 um extenso
rol de usos que se enquadram em cada subcategoria e o Anexo 2 que relaciona,
para cada zona, quais as categorias de uso permitidas, além das caracteristicas
de dimensionamento, ocupagao e aproveitamento dos lotes

e Abrange os art. 48 a 60
e Trata de ocupacdo do solo do municipio, sendo complementado pelo Anexo 3

, gue apresenta desenhos esquematicos, demonstrando como devem ser
CapituloV - Da

. medidos os recuos de implantacdo das edificagdes nos lotes; e também o ja
ocupacgao do solo

citado Anexo 2 que, além de definir os usos permitidos para cada zona, mostra
as caracteristicas de dimensionamento, de ocupagdo e aproveitamento dos
lotes para as subcategorias, como dimensdes minimas de testada e area de

Rua Paulistania, 381 — 52 andar —¢j. 51 Inteligéncia Territorial
Vila Madalena - Sdo Paulo - SP Planejamento Estratégico
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Capitulo Destaques

lotes, recuos minimos de frente, de fundo e laterais, taxas de ocupagdo e
coeficientes de aproveitamento dos lotes

Capitulo VI - Das e Abrange os art. 61 a 69
conformidades e ndo e Define, com relagdo ao uso e a ocupacgdo dos imoveis existentes a época de
conformidades aprovacao da lei, as exigéncias de adequagao

, e Abrangeosart. 70 a 86
Capitulo VII - Das

. - . e Estabelece a criagdo de uma Comissdao Municipal de Planejamento para apreciar
disposicdes gerais

casos omissos na legislagdo

Fonte: Lei Municipal n2 1.087/1977. Elaboragdo: Geo Brasilis, 2021.

4.1.2.1. Alteracbes

Durante 44 anos de vigéncia, a Lei Municipal n2 1.082/1977 passou por inimeras alteraces que, pra
efeito deste diagndstico, estdo separadas em trés categorias detalhadas a seguir:

e Diretas: envolvem as leis que alteraram, suprimiram ou acrescentaram diretamente artigos,
incisos ou anexos da referida lei. Até novembro de 2021, foi contabilizado um total de 29 Leis
Municipais inseridas nesta categoria, quais sejam: 1.101/77, 1.154/80, 1.170/81, 1.175/81,
1.176/81, 1.211/83, 1.330/85, 1.392/87, 1.469/88, 1.680/90, 2.425/99, 2.473/99, 2.520/00,
2.573/00, 2.677/01, 2.722/01, 2.927/02, 2.971/02, 2.975/02, 2.999/02, 3.007/03, 3.034/03,
3.042/03, 3.252/06, 3.498/08, 3.858/13, 4.197/17, 4.222/18 e LC 168/2015;

e [ndiretas, considerando:

o Criagdo de corredores comerciais, modificando o zoneamento estabelecido pela lei em
andlise. Até novembro de 2021, foi contabilizado um total de 49 Leis Municipais, quais
sejam: 1.763/91, 1.812/91, 1.829/92, 1.830/92, 1.853/92, 1.860/92, 1.874/92, 1.905/92,
1.910/92, 1.918/93, 2.090/94, 2.117/94, 2.118/94, 2.220/96, 2.227/96, 2.273/97, 2.317/97,
2.323/97, 2.324/97, 2.325/97, 2.325-A/97, 2.369/98, 2.373/98, 2.385/98, 2.386/98,
2.429/99, 2.439/99, 2.443/99, 2.457/99, 2.493/99, 2.618/00, 2.649/01, 2.876/02, 2.880/02,
2.890/02, 3.092/04, 3.100/04, 3.344/07, 3.354/07, 3.381/07, 3.450/08, 3.488/08, 3.518/09,
3.519/09, 3.749/12, 3.783/12, 3.890/13, 4.318/19 e 4.343/19;

o Leis instituidas apds 1977 e que, apesar de ndo citarem direta ou expressamente, revogam
ou modificam artigos e partes da Lei Municipal 1.082/1977, alterando-a substancialmente.
Neste contexto, destacam-se: a Lei de Parcelamento do Solo - Lei Municipal n® 2.162/95 e a
“Lei de Verticalizagdo” - Lei Municipal n® 2.304/97.

Rua Paulistania, 381 — 52 andar —¢j. 51 Inteligéncia Territorial
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4.1.2.1.1. AlteracOes diretas

O Quadro 4.1.2.1.1-1 apresenta a sintese, em ordem cronoldgica, das 29 leis que inseriram,
modificaram ou revogaram expressamente dispositivos da Lei Municipal n2 1.082/77, com a
indicacdo dos seguintes aspectos:

e Numero;

e Data;

e Ementa;

e Resumo das alteragles; e
e Iniciativa da proposta.

Rua Paulistania, 381 — 52 andar —¢j. 51 Inteligéncia Territorial
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Quadro 4.1.2.1.1-1: Alteracdes diretas na Lei Municipal n2 1.082/77

Lei Data Ementa Altera Iniciativa

Parcelamento do solo: Anexo 1

L. B . |Uso do sol: geminadas e prédios de
DispGe sobre alteragdes de partes da Lei ) .
1.101 |16/11/1977 i o 4 pavimentos Executivo
n? 1082/77 e da outras providéncias
Zoneamento: Anexo 5 corredor

comercial
Acrescenta dispositivos ao Artigo 12 da
. Zoneamento: Anexo 5 corredor .
1.154 (29/12/1980 | Lei n2 1101 de 16 de novembro de 1977 e o Executivo
comercia
da outras providéncias
Altera dispositivo da Lei n2 1082 de 22 de |Uso do solo: Anexo 2 .
1.170 |15/10/1981 Executivo

janeiro de 1977. Usos conformes de Z.4

Altera a Lei n? 1082/77 e da outras N
Uso e ocupacdo do solo: R.3.02

1.175 |20/11/1981 | providéncias. (Revogada pela Lei n® . Legislativo
permitido na 21.01 e 21.02

1211/83).promulgada pela Cimara

Revoga os paragrafos 12 e 22 do Artigo 15
da Lei n2 1082 de 22 de janeiro de 1977,

1.176 |25/11/1981 | assim como o Artigo 52 da Lei n2 1101 de |Parcelamento do solo Legislativo
16 de novembro de 1977. promulgada

pela Camara

Revoga a Lei n? 1175 de 20 de novembro
1.211 |05/07/1983 | 1981. Reestabelecidos os dispositivos da |Revoga a Lei 1.175/81 Executivo
Lei n21082/77

DispGe sobre alteragdo ao Anexo dois da |Uso do solo: Anexo 2 Z.5 uso .
1.330 |04/12/1985| . | - Executivo
Lei n2 1082 de 22 de janeiro de 1977 conforme igual ao de Z.3

Altera dispositivos da Lei n2 1082 de 22
Zoneamento: Anexo 5 Corredor

1.392 |05/08/1987 | de janeiro de 1977 e da outras - Executivo
Y comercial
providéncias

Altera dispositivos da Lei Municipal n2
Zoneamento: Anexo 5 Corredor

1.469 [05/12/1988 | 1082, de 22 de Janeiro de 1977 e da - Executivo
. comercial
outras providéncias

D4 nova redagdo ao artigo 28 da Lei n?
1082/77, alterado pela Lei n® 1101, de 16
de novembro de 1977. Divisdo ao . .
L . Uso do solo: locais permitidos para L
1.680 |25/09/1990 | territério do Municipio em zonas de uso; ) Legislativo
R casas geminadas
regula o parcelamento; uso e ocupag¢do
do uso e da outras providéncias.

promulgada pela Camara
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Lei Data Ementa Altera Iniciativa
Altera dispositivos da Lei Municipal ne
1.082, de 22 de janeiro de 1977 no Zoneamento: altera limites da
2.425 |04/01/1999 | referente ao perimetro da Zona Z2.02 excluindo o mangue Legislativo
Residencial Z2.02, especificamente na Uso do solo no local da alteragdo
area do Mangue do Piraguira
Acrescenta a Lei n21.082, de 22 de .
. . Zoneamento: cria as zonas Z.6 e Z.7
janeiro de 1977, as zonas deuso Z.6 e 2.7, N .
2.473 |02/08/1999 . e L Uso e ocupacdo do solo no local da | Executivo
determina suas caracteristicas basicas, e ~
i o alteracdo
da outras providéncias
Altera dispositivos da Lei n2 1.082, de 22 N
L L Uso e ocupacdo: detalha a
de janeiro de 1977, que dispde sobre a ~ - .
N L. L. ocupacao e cria subcategorias de .
2.520 |12/01/2000 | divisdo do territério do Municipio em \ ] . N Executivo
uso residencial multifamiliar R2 e
zonas de uso e regula o parcelamento, £
uso e ocupacdo do solo
D4 nova redagdo a alinea “a” do inciso VII . .
. . Uso do solo: uso residencial .
2.573 |30/08/2000 | do artigo 32 da Lei n® 1.082, de 22 de . Executivo
o multifamiliar
janeiro de 1977
. Uso do solo: Anexo 2 categorias de
Acresce categoria de uso ao Anexo 2 da . . L
2.677 |10/07/2001| . uso sujeitas a controle especial em |Legislativo
Lei n2 1.082, de 22 de janeiro de 1977 71
Acresce categoria de Uso ao Anexo 2 da .
) . Uso do solo: Anexo 2 categorias de
Lei n2 1.082, de 22 de janeiro de 1977, . . L
2.722 |23/10/2001 Ny \ uso sujeitas a controle especial em |Legislativo
modificado pela Lei n2 2.677, de 10 de 71
julho de 2001 '
Altera o anexo constante da Lei n2 1.680,
de 25 de setembro de 1990, que “da nova .
N . . Zoneamento e uso do solo: locais L
2.927 |02/09/2002 | redacdo ao artigo 28 da Lei n2 1.082/77, . ) Legislativo
. com proibi¢do de casas geminadas
alterado pela Lein2 1.101, de 16 de
novembro de 1977”
Altera dispositivos da Lei n2 1.082, de 22
de janeiro de 1977, que dispde sobre a
divisdo do territério do Municipio em . .
Uso do solo: uso residencial L
2.971 |16/12/2002 | zonas de uso e regula o parcelamento, - N Legislativo
. multifamiliar R.2 e R.3
uso e ocupacdo do solo, alterados pela
Lei n2 2.520, de 12 de janeiro de 2000, e
da outras providéncias
Da nova redacdo ao paragrafo Unico do Uso do solo: uso residencial .
2.975 |26/12/2002 . ) o . Executivo
artigo 33 da Lei n2 1.082, de 22 de janeiro | multifamiliar R.3
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Lei

Data

Ementa

Altera

Iniciativa

de 1977, que dispde sobre a divisdo do
territério do Municipio em zonas de uso e
ocupacao do solo, alterado pela Lei n2
2.520, de 12 de janeiro de 2000

2.999

14/05/2003

D3 nova redagdo ao inciso Il do artigo 30
da Lei n21.082, de 22 de janeiro de 1977,
que dispGe sobre a do territério do
Municipio em zonas de uso e regula o
parcelamento, uso e ocupacgao do solo,
alterado pela Lei n 2.971, de 16 de
dezembro de 2002

Uso do solo: uso residencial
multifamiliar R.2

Executivo

3.007

11/06/2003

Altera dispositivos da Lei n2 1.082, de 22
de janeiro de 1977, que dispde sobre a
divisdo do territdrio do Municipio em
zonas de uso e regula o parcelamento,
uso e ocupacdo do solo, alterados pela
Lei n2 1.101, de 16 de novembro de 1977,
Lei n22.520, de 12 de janeiro de 2000 e
Lei n22.971, de 16 de dezembro de 2002,
e dd outras providéncias

Uso e ocupacdo do solo: uso

residencial multifamiliar R.2 e R.3

Legislativo

3.034

15/09/2003

Acrescenta ao Anexo 2 da Lei n2 1.082, de
22 de janeiro de 1977, na Zona de Uso
Z.1, nos usos classificados como sujeitos a
controle especial, as subcategorias de uso
S.1.1eS.1.3

Uso do solo: Anexo 2 categorias de
uso sujeitas a controle especial em
1

Legislativo

3.042

17/11/2003

Acrescenta dispositivos a Lei n2 1.082, de
22 de janeiro de 1977 - promulgada pela
Camara

Uso do solo: Anexo 4 comércio de
gasem C.1.1

Legislativo

3252

29/09/06

Altera disposi¢des da Lei n2 2.304, de 1¢
de agosto de 1997, e da outras
providéncias.

Também altera a 1.082

Uso do solo — uso residencial
multifamiliar R.2 e R3 Art. 30 e 32

Legislativo

3.498

30/12/2008

“Acresce item no anexo IV da Lei n2
1.082, de 22 de janeiro de 1977, que
disp0Oe sobre a divisdo do territério do
Municipio em zonas de uso, regula o
parcelamento, uso e ocupagdo do solo e
da outras providéncias” — promulgada
pela Camara

Uso do solo: Anexo 4 restaurante
emC.1

Legislativo
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Lei Data Ementa Altera Iniciativa
“Acrescenta ao Anexo 2 da Lei n© 1.082, .
o Uso do solo: Anexo 2 categorias de
de 22 de janeiro de 1977, na Zona de Uso . . .
3.858 |09/10/2013 o ] uso sujeitas a controle especial em |Executivo
Z.1, como uso sujeito a controle especial, 21
a subcategoria de uso E.2.3.” '
“Inclui no Anexo 2 da Lei n2 1.082, de 22 .
L Uso do solo: Anexo 2 categorias de
de janeiro de 1977, na zona de uso Z.1, a . . o
4.197 |06/12/2017 . . uso sujeitas a controle especial em |Legislativo
categoria de uso S.1.1, sujeita a controle 71
especial.” '
“Altera e acrescenta dispositivos ao art.
30 da Lein21.082, de 22 de janeiro de
1977, que dispde sobre a divisdo do Uso do solo: uso residencial .
4.222 (17/01/2018 o L - G Executivo
territério do Municipio em zonas de uso e | multifamiliar R.2
regula o parcelamento, uso e ocupagao
do solo.”
Lc Institui o Plano Diretor de
168 30/11/2015 | Desenvolvimento Integrado do Municipio |Revoga Z.6 e Z.7 Executivo
de Itanhaém - PDDI

Fonte: Prefeitura Municipal de Itanhaém, 2021; Camara Municipal de Itanhaém, 2021. Elaboragdo: Geo Brasilis,

2021.

4.1.2.1.2.

AlteragOes indiretas - criagdo de corredores comerciais

O Quadro 4.1.2.1.2-1 apresenta, em ordem cronoldgica, as 49 leis que criaram, modificaram ou

revogaram corredores comerciais, com a indicacdo do nimero, da data e da ementa de cada norma.

Quadro 4.1.2.1.2-1: Leis Municipais que criaram corredores comerciais

Lei Data Ementa
1.763 |26/08/1991 Classifica Corredores Comerciais e da outras providéncias
1.812 [19/03/1992 Altera e acrescenta incisos ao Artigo 12 da Lei n2 1763, de 26 de agosto de 1991
Altera Artigo e inciso da Lei n® 1763, de 26 de agosto de 1991 Obs. Lei 1763/91
1.829 |[29/05/1992 . o ] o
(Classifica Corredores Comerciais e dd outras providéncias).
Altera e acrescenta inciso ao Artigo 22 da Lei n? 1812, de 19 de margo de 1992.
1.830 [29/05/1992 . .
(Classifica Corredores Comerciais)
1.853 |25/08/1992 Acrescenta Inciso ao Artigo 22 da Lei n2 1812, de 19 de margo de 1992
1.860 |15/09/1992 Acrescenta Inciso ao Artigo 22 da Lei n2 1812, de 19 de margo de 1992
1.874 |22/10/1992 Acrescenta Inciso ao Artigo 22 da Lei n2 1812, de 19 de margo de 1992
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Lei Data Ementa

1.905 |01/12/1992 Acrescenta Inciso ao Artigo 22 da Lei n2 1812, de 19 de margo de 1992

1.910 |18/12/1992 Acrescenta Inciso ao Artigo 22 da Lei n2 1812, de 19 de margo de 1992

1.918 |05/03/1993 Acrescenta inciso ao Artigo 29, da Lei n? 1812, de 19 de Margo de 1992

2.090 |27/06/1994 Classifica Corredor Comercial

Classifica Corretor Comercial. Fica classificada como Corredor Comercial - 2.3 (C.1.2.) a
2.117 |08/11/1994 Rua Padre Jodo Batista de Carvalho, localizada no Jardim Nossa Senhora do Sion, neste
Municipio.

Classifica Corretor Comercial. Fica classificada como Corredor comercial, 2.3 (C.1.2.) a
2.118 |08/11/1994 Rua Lucilio de Albuquerque, no trecho compreendido entre as ruas Arlindo Bétio e
Elizeu Visconti, no Jardim Corumba, neste Municipio

2.220 |30/05/1996 Classifica Corredor Comercial

2.227 |28/06/1996 Classifica Corredor Comercial

Classifica como Corredor Comercial a Rua Padre de Conde =, localizada nos Bairros

2.273 [17/04/97 . D .
Nossa Senhora do Sion / Suardo. (revogada pela Lei n2 3.354, de 16.10.2007)

Classifica como Corredor Comercial, a Avenida Padre Jodo Daniel, localizada no Bairro
2.317 [19/09/97 . L. ,
Estancia Balnedria de Itanhaém

Classifica como Corredor Comercial, a Rua Garcia Bento, localizada no Bairro Belas

2.323 |08/10/97
Artes

2.324 |08/10/97 Classifica como Corredor Comercial, a Rua Telma, localizada no Bairro Vila Loty

Classifica como Corredor Comercial, a Rua Humberto Ataulo, localizada no Bairro
2.325 |08/10/97 N .
Jardim Mosteiro

2.325- Classifica como corredor comercial, a Rua Maranata localizada no Bairro Jardim
08/10/97
A Sabauna.

Classifica como Corredor Comercial as Avenidas Demerval Pereira Leite, Washington
2.369 |23/04/98 \ L . A
Luiz e Condessa de Vimieiros e da outras providéncias

Classifica como Corredor Comercial a Rua Gino Arduini, localizada no Bairro Jardim
2.373 [30/04/98

Umuarama
2.385 [12/06/98 Classifica como Corredor Comercial a Rua Leopoldino de Araujo, localizada no Centro
2.386 [12/06/98 Classifica como Corredor Comercial a Rua Capitdo Manoel Bento, localizada no Centro

Classifica como Corredor Comercial a Rua Benedito Celestino, localizada na Vila Sdo
2.429 |03/03/99 Paul
aulo

2.439 [23/03/99 Classifica Corredor Comercial a Rua Expedicionario Poitena - promulgada pela Camara

Classifica corredor comercial a Rua Manoel Jorge, no Bairro Parque Balnedrio
2.443 |30/03/99 , A
Itanhaém - promulgada pela Camara
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Lei Data Ementa

Classifica como Corredor Comercial a Rua Joaquim Meira - Centro - promulgada pela
2.457 |17/06/99

Camara
2.493 [27/09/99 Classifica corredor comercial a Rua 13 de Maio, no Centro - promulgada pela Camara
2.618 |17/11/00 Classifica corredor comercial a Rua Zeferino Soares, situada no Centro

Classifica Corredor Comercial a Avenida “Vereador Armando Ferreira”, localizada no
2.649 |04/04/01 L. .
Balnedrio Novaro, neste Municipio

2.876 [14/06/02 Classifica como corredor comercial a Rua D. Pedro ll, localizada no Centro

Classifica como corredor comercial a Pragca Waldemar Simoni de Dourado, localizada
2.880 |17/06/02 .
na Praia do Sonho

2.890 |20/06/02 Classifica como corredor comercial a Av. Walter Apelian, e da outras providéncias

Classifica como corredor comercial a Rua José dos Reis Vieira Repolho — “Alan”,
3.092 |17/08/04 . ) .
localizada no Jardim Sabauna

Classifica corredor comercial a Rua Jodo Pedro Orsi, localizada no Jardim Fazendinha -
3.100 |24/11/04 R
promulgada pela Camara

DispGe sobre a criagdo de corredor comercial no Municipio de Itanhaém e da outras
3.344 |27/09/07 e
providéncias

Revoga a Lei Municipal n2 2.273, de 17 de abril de 1997, que classifica como corredor
3.354 |16/10/07 comercial a Rua Padre de Conde, localizada nos Bairros Nossa Senhora do Sion/Suar3o.
promulgada pela Camara

Institui a Rua Bahia como Corredor Comercial no Municipio de Itanhaém, e da outras
3.381 |12/12/07 N ..
providéncias

Classifica como corredor comercial a Rua Miguel Helou, localizada no loteamento
3.450 |24/06/08 S . ~
Pesca e Chacara Jardim Suardo

Classifica corredor comercial a Rua Humberto Ataulo, localizada no trecho
3.488 |03/12/08 compreendido entre o Bairro Jardim Mosteiro e o Bairro Jardim Ivoty — promulgada
pela Camara

3.518 |13/05/09 Classifica como corredor comercial a Rua Américo Nicolini
3.519 |[18/05/09 Classifica como corredor comercial a Rua Dr2 Luiz Carlos Durante
3.749 |13/3/2012 Classifica Corredor Comercial a Rua Jorge Rossmann” — promulgada pela Camara

Classifica como corredor comercial a Rua Ignacio Alesunas, localizada no Balneario San
3.783 |[11/9/2012 .
Marcos - promulgada pela Camara

Classifica como Corredor Comercial a Avenida Jaime de Castro, situada no local
3.890 (3/12/2013 . L .
denominado Laranjeiras, neste Municipio

4,318 |6/5/2019 Classifica como corredor comercial a Rua Manoel Louzada, no Jardim Magalhdes
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Lei Data Ementa

Classifica como corredor comercial a Praga Kardec Rangel Veloso, localizada no
4.343 |18/9/2019 .
loteamento Praia do Sonho

Fonte: Prefeitura Municipal de Itanhaém, 2021; Camara Municipal de Itanhaém, 2021. Elaboragdo: Geo Brasilis,
2021.

Sobre este tema, importante destacar que a Lei Municipal n? 1.082/1977 estabeleceu o conceito de
corredor comercial, cujos usos permitidos equiparam-se a Z.4 - Zona Comercial. Entretanto, a partir
de 1994, nota-se a instituicdo de corredores comerciais com caracteristicas diversas, normalmente
mais restritivos, com as categorias de uso definidas no corpo de cada lei. Aparentemente, pode-se
afirmar que estas situacGes foram assentidas por serem mais restritivas, apesar da auséncia de
previsdo legal, dada notadamente pela Lei Municipal n? 1.082/1977. Na listagem atual dos
corredores comerciais apresentada a frente, observa-se a existéncia de dez eixos, os quais contam
com caracteristicas diferentes dos demais.

4.1.2.1.3. AlteragOes indiretas em leis posteriores

Apesar de ndo citarem, revogarem ou modificarem direta ou expressamente artigos e partes da Lei
Municipal n? 1.082/1977, observa-se a existéncia de normas que a alteraram substancialmente, cujos
exemplos de destaque sdo: Lei de Parcelamento do solo — Lei Municipal n? 2.162/1995 e “Lei de
Verticalizagdo” — Lei Municipal n2 2.304/1997.

No caso da lei de 1995, tém-se alteracdes e citacOes de itens especificos constantes em 19 artigos da
Lei Municipal n2 1.082/77 referentes ao tema do parcelamento do solo, alguns com textos bem
parecidos. No entanto, cumpre mencionar que artigos os artigos Lei de Parcelamento do solo
prevalecem por revogarem disposi¢des contrarias e anteriores, conforme ilustra o Quadro 4.1.2.1.3-
1.

Quadro 4.1.2.1.3-1: Alteragdes realizadas pela Lei Municipal n2 2.162/1995

Artigo da Lei Artigo correspondente da
Assunto .
1.082/1977 Lei 2.162/1995

Necessidade de aprovacdo e situagdes que proibem o
parcelamento

40 Documentos para solicitar diretrizes 7°

52 Diretrizes 82

62 Pré-plano de arruamento 99

72 Plano de arruamento 10
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Artigo da Lei Artigo correspondente da
Assunto .
1.082/1977 Lei 2.162/1995
82 Percentuais de destinagdo de dreas 32 e Anexo Parsolo 1
10 Area verde computével 32inciso Il
. 32 inciso VIl e Anexo
11 Comprimento das quadras
Parsolo 1
12 Obras de infraestrutura e cronograma de implantagao 62,10e 17
13 Plano de loteamento 10
Dimensdes minimas dos lotes; a mais de 2000m da Rodovia 32inciso VIl e Anexo
15 sentido morro somente permitido padrao de chacaras e 3000m2 Parsolo 1, §22 do art 42e
para chacaras Parsolo 1
16 Registro do plano aprovado no Registro de Imoéveis §49doart 17
17 Execugdo em partes 31
Autorizacdo para alteragdo de plano de arruamento e de
18 _ i 21e22
dimensao dos lotes
19 Documentos para modificagdo 21
20 Desmembramento automatico junto com a construgao 35
Averbacdo de desmembramento antes da emissdo do alvara de i .
21 R Paragrafo Unico do art 36
construgdo
22 Documentos 33
23 Desmembramento §22doart 33

Fonte: Prefeitura Municipal de Itanhaém, 2021; Camara Municipal de Itanhaém, 2021. Elaborac¢do: Geo Brasilis,

2021.

Ainda no que se refere a temdtica do parcelamento do solo, permaneceram vigentes na Lei
Municipal n? 1.802/1997, por tratar de topicos ndo citados na Lei Municipal n? 2.162/1995, somente

trés artigos:

e Art 99: com caracteristicas técnicas das vias e dos passeios, declividades, guias, sarjetas e

pavimento, inclusive constantes do Anexo 1;

e Art 14: com exigéncia de 300 metros como distancia maxima de um lote até uma via principal do

loteamento;

e Art 24: com as competéncias da Prefeitura.

Nota-se, portanto, que este tema tem como principal legislagdo vigente a Lei Municipal n® 2.162/95

(vide Se¢do 4.1.3), com poucos regramentos dados pela lei de 1977.
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4.1.2.1.4. AlteracGes mais impactantes

Dentre as citadas leis, destacam-se duas por apresentarem altera¢des mais impactantes referentes
ao uso residencial.

A primeira é a Lei Municipal n2 2.304, de 01 de agosto de 1997, que “DispOe sobre a construcgao,
reforma e ampliagdo de edificagOes residenciais multifamiliares, comerciais, mistas e de prestacao de
servicos de hospedagem e dd outras providéncias”, conhecida como “Lei da Verticalizacdo”. No
momento da sua aprovagdo, esta norma foi apresentada como uma solugdo para atragdo de
empreendimentos verticais, uma vez que a Lei Municipal n? 1.082/1977, que vigorava ha 20 anos,
era tida como muito proibitiva.

Destaca-se que a implantacdo de edificios verticais ndo se deu imediatamente apds a promulgacdo
da referida lei, cujo impacto observado ocorreu mais pela disseminacdo do uso misto — comércio no
pavimento térreo e uso residencial nos andares superiores; demonstrando com clareza o que o
investidor local buscava.

Ainda na tentativa de estimular a construcao de empreendimentos de interesse e compativeis com o
poder aquisitivo, tanto dos construtores locais quanto do mercado comprador, instituiu-se a Lei
Municipal n2 2.520 de 12 de janeiro de 2000, que regulamentou e detalhou o uso residencial
multifamiliar (R2 e R3 - residéncias agrupadas e conjuntos residenciais), tanto no uso como na
ocupacado do solo para varias subcategorias, de acordo com o tamanho dos terrenos.

Pode-se afirmar que essa lei foi um divisor de aguas na construcdo civil na cidade, elevando
substancialmente a produgdo de unidades habitacionais, na forma de conjuntos residenciais, cuja
estimativa gira em torno de milhares de empreendimentos ja construidos em fungao desta norma.

4.1.2.2. Zoneamento Atual

Considerando as inumeras alteracOes analisadas anteriormente, estdo vigentes hoje somente cinco
zonas, uma vez que a Z.6 - Zona de Transicdo Ambiental (uso predominantemente residencial, de
densidade demografica baixissima) e a Z.7 - Corredor de Fauna e Flora (drea ndo lotedvel com
caracteristicas de zona de preservacdo ambiental) foram revogadas pela Lei Complementar 168/2015
que aprovou o PDDI — Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado.

Desta forma, tem-se no zoneamento municipal:

e 2.1 - Uso estritamente residencial e balneario, de densidade demografica baixa;
e 7.2 - Uso predominantemente residencial, de densidade demografica média;
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e 7.3 -Uso misto, de densidade demografica média e alta;
e 7.4 - Uso predominantemente comercial, de densidade demografica alta;
e 7.5 - Uso estritamente industrial.

Segundo informacgdes da Prefeitura Municipal, o desenho da Z.5 - uso estritamente industrial é
objeto de conflitos, pois desde a década 1990 e durante muitos anos, declarou-se que nao vigorava
mais a descrigdo contida na Lei Municipal n? 1.082/77. Este cenario pode ser reflexo da dificuldade
de organizacdo das inUmeras alteracdes realizadas na legislacdo em analise, mas o fato é que antes
de 1977 ja haviam alguns loteamentos aprovados™ e nucleos populacionais implantados na zona de
uso estritamente industrial, como o Jardim Oasis, gerando, portanto, uma desconformidade.

Desta forma, a restricdo imposta pela Z.5 acabou gerando diversos impasses no momento do
licenciamento de usos residenciais e comerciais, pois ndo era possivel aprovar uma simples
residéncia em dreas que apresentavam predominantemente esta categoria de uso. Pode-se dizer que
esta situacdo foi resolvida pela promulgacdo da Lei Municipal n2 1.330/1985 que, mesmo sem alterar
as caracteristicas de Z.5 (uso estritamente industrial), inseriu no Anexo 2 da Lei Municipal n2
1.082/1977 como usos conformes, todos aqueles permitidos na Z.3 - zona mista. No entanto, este
procedimento acabou criando outro contratempo, pois ao permitir a instalacdo de usos diversos,
dificultou-se a atracdo de industrias de grande porte (tidas como especiais), uma que vez que o Art.
39 da Lei Municipal n? 1.082/1977 define tais empreendimentos ndo podem ocupar outro local,
sendo a zona industrial.

Diante deste contexto, a década de 1980 foi marcada pelo grande crescimento de usos diversos na
2.5, sendo observada a instalagdo de nenhuma industria, ficando claro aos técnicos e as autoridades
locais entrevistados, que havia um erro a se corrigir.

Esta discussdo, juntamente com a preocupacdo sobre o impacto que poderiam causar grandes
induUstrias no tecido urbano adjacente, chegou a Camara Municipal de Itanhaém que, no final da
década de 1980, discutia a elaborac¢do da Lei Organica do Municipio. Assim, este assunto entrou na
pauta, inserindo na Lei Organica de 22 de abril de 1990:

e Capitulo VI do Meio Ambiente, o § 4° do Art. dizia:

§ 4° Fica proibida a instalacdo de industrias ou comércios poluentes nas dreas do
Municipio em geral, principal e absolutamente restritivas aquelas que utilizem

> Em andlise nos documentos da prefeitura, observou-se a presenca de 10 loteamentos residenciais aprovados antes de

1977, com parte ou totalmente inserido na Z.5, a saber:

e Década de 1950: Tropical, Pesca e Chacaras Jardim Suardo, Pouso Alegre, Nova Itanhaém, Jardim Suardo em ‘S’ e
Nossa Senhora do Sion;

e  Década de 1960: Jardim das Orquideas, Joia do Atlantico e Jardim Magalhdes; e

e Década de 1970: Itapel e Parque Balneario Itanhaém — 22 Gleba.
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produtos quimicos ou radioativos ou aqueles que poluam por agdo, cheiro ou gases,
tais como usinas atémicas, usinas de processamento de concreto, de dlcool, de
papel e celulose, de asfalto, fdbricas de adubos e cortumes;

e Em 1992, esta redacdo foi objeto de alteracdo e o Art. 227 foi renumerado para Art 204,
permanecendo como § 4°, permitindo as usinas de processamento de concreto - até entdo
proibidas:

§ 4° - Fica proibida a instalagdo de industrias ou comércio poluentes nas dreas do
Municipio em Geral, principal e absolutamente restritivas aquelas que utilizem
produtos quimicos ou radioativos ou aquelas que poluam por agéo, cheiro ou gases,
tais como: usinas atémicas, usinas de processamento de dlcool, de papel e celulose,
de asfalto, fdbrica de adubos e cortumes. (Redag¢do dada pela Emenda
Constitucional n°® 14, de 1992)

e Além disso, no Titulo V das Disposicdes Gerais e Transitorias, o Art 32 diz:

Art. 32. Fica o Poder Publico obrigado a, no prazo de 180 (cento e oitenta) dias, da
data da promulgacdo desta Constituicdo, encaminhar Projeto de Lei estabelecendo
o polo industrial do Municipio bem como, a defini¢cdo dos tipos de industrias que
nele poderdo se instalar.

Entendeu-se, dessa forma, que a Z.5 delimitada em 1977 nado “se aplicava” mais, ja que ficou definido
na Lei Organica que um novo perimetro deveria ser reestabelecido.

A andlise realizada na documentagao da Prefeitura identificou que n3do foi delimitado novo perimetro
nem se considerava mais a Z.5, refletindo na auséncia de uma zona destinada aos usos industriais.
No entanto, segundo técnicos municipais, desde 2018 essa interpretagao foi considerada err6nea e o
perimetro de Z.5 ‘voltou’ a ser adotado tal como ilustra o Mapa Zoneamento.

Complementando essa questdo, é necessario frisar que, pelo nimero de industrias que existem no
territério, essa interpretacao ndo prejudicou a expansdo desta atividade, uma vez que a maioria das
categorias industriais sdo permitidas na Z.4 Zona Comercial e nos corredores comerciais.

No se que se refere a Z.6 - zona de transicdo ambiental, uso predominantemente residencial, de
densidade demografica baixissima e a Z.7 - corredor de fauna e flora - drea ndo lotedvel com
caracteristicas de zona de preservagao ambiental, as mesmas foram criadas através da Lei Municipal
n? 2.473/1999 num momento de grande expectativa no municipio, com o anuncio da instalacdo de
empreendimento chamado Xuxa Park. Esta obra ocuparia uma area contigua a essas zonas, de modo
que a faixa de preservacdo ambiental que o empreendimento teria que deixar seria utilizada para
criacao de um corredor de protecao. Por problemas judiciais, o Xuxa Park ndao obteve licenciamento
para instalagdo e as Z.6 e Z.7 continuaram em vigor até 2015, quando a Lei Complementar 168/2015
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que aprovou o PDDI — Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado revogou a Lei Municipal n2
2.473/1999, por incompatibilidade com o Macrozoneamento por ele estabelecido.

O Mapa Zoneamento ilustra o zoneamento urbanistico vigente que tem, além das 5 zonas citadas, os
corredores comerciais detalhados a seguir.
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4.1.2.2.1. Corredores Comerciais

Conforme citado, o zoneamento de Itanhaém é composto por zonas e por corredores comerciais,
cujo rol vigente estd apresentado no Quadro 4.1.2.2.1-1, considerando a Lei Municipal n2
1.082/1977 e as 49 alteracGes, além das Leis Municipais n® 1.101/1977, 1.392/1987 e 1.469/1988
gue também estabeleceram corredores. Cada corredor sera detalhado com:

e (Coddigo (somente alguns possuem);
e Via(s) que compreende,

e Trecho da(s) via(s);

e Legislacdo;

e Usos permitidos;

e Iniciativa.

Quadro 4.1.2.2.1-1: Corredores comerciais de Itanhaém

Cod Via Trecho Lei Usos Iniciativa
Cc1 Marginal Sul da Ferrovia Cent,ro ate guivisa Cy 1.082/77 7.4 Executivo
Peruibe
C2 Marginal Norte da Ferrovia Cent,ro até a diviigom 1.082/77 7.4 Executivo
Peruibe
Centro até a divisa com Z.4 exceto
C3 Marginal Sul da Rodovi , 1.082/77 . . E ti
arginal Sul da Rodovia peruibe / dist bebidas xecutivo
Centro até a divisa com Z.4 exceto
4 Marginal N R i 1.082/77 E i
C arginal Norte da Rodovia Peruibe 082/ dist bebidas xecutivo
R. dos Fundadores, Av. Harry
F Il antiga Av. 31 de M . 11.082/77,
OrssSetl antigg Av ©Marco, IR, dos Fundadores a partir /
R. Almeida Junior, R. Jodo , . 1.392/87, .
Cc5 . . . da R. Peruibe, as demais 7.4 Executivo
Capistrano Pereira, R. Sinvaldo toda a extensio 1.763/91 e
Souza Amaral e R. Ana Maria 1.812/92
Martins Rivera
1.082/77,
Av. Roberto Iwakichi Uraguchi . 1.101/77. .
T 7.4 E
ce antiga Av. Brasil e R. Peruibe oda extensdo 1.392/87 e xecutivo
1.830/92
Av. Presidente Kennedy, Av. dos
c7 Sonhos atual Av. Vicente de Toda extensdo 1.082/77 2.4 Executivo
Carvalho e Pga Aurélio Ferrara
Centro até a divisa com
C8 Marginal Sul da Ferrovia i 1.082/77 2.4 Executivo
Mongagua
Centro até a divisa com
Cc9 Marginal Norte da Ferrovia i 1.082/77 2.4 Executivo
Mongagua
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Cod Via Trecho Lei Usos Iniciativa
Cent té ivi 7.4 t
C10 |Marginal Sul da Rodovia entroa Gfa divisa com 1.082/77 ) exce. 0 Executivo
Mongagua dist bebidas
Centro até a divisa com 2.4 exceto
C11 |Marginal Nort R i 1.082/77 E ti
arginal Norte da Rodovia Mongagus 082/ dist bebidas xecutivo
Av. Rui Barbosa, Av. do Telégrafo,
R. Rogé Ferreira antiga R. , . ,1.082/77 e .
C12 Sapetuba e Rua 5 do Jd. Ritamar e Até a divisa com Mongagua 1.392/87 4 Executivo
Ritamar Mirim
R. Jodo Mariano Ferreira, R.
Afonso Meira Junior, R. Julio 1.082/77,
C13 |Pires, R. José Mendes de Araujo e |Toda extensdo 1.101/77e |Z.4 Executivo
R. Dom José Gaspar Afonseca e 1.392/87
Silva
1.082/77,
Av. Ipiranga, Av. Dr. Ataliba . 1.392/87, .
cl4 Nogueira e R. Cristovdo Colombo Toda extensao 1.763/91 e z4 Executivo
1.812/92
c15 |AV-Jose BatistaCamposantiga |0\ o iensso 1.392/87 |z.4 Executivo
Av. Adutora
1.392/87,

Cle Av..CIodom|~ro de Souza Silveira Ferrovia a Rodovia 1.763/91e |Z.4 Executivo
antiga Av. Sdo Paulo

1.812/92
1.392/87
C17 |R. Mario Beni Toda extensdo 1'323;21 € 7.4 Executivo
. 1.392/87 e .
1 Av. 7.4 E
C18 v. Cabugu Toda extensdo 1.763/91 xecutivo
Rua Ver. Jodo de Almeida
L Y L3
C19 ) A Toda extens3o 1.763/91e |Z.4 Executivo
Sobral, R. Humberto Ladalardo, R. 1.812/92
Abel Francisco Canigais e R. Ver. '
José Santino de Souza
C20 |Av. Franga Toda extensdo 1.392/87 7.4 Executivo
1.392/87,
C21 |R. Cap. Afonso Tessitore Toda extensao 1.763/91e |Z.4 Executivo
1.812/92
C22 |R. Lia Maria Toda extensao 1.392/87 7.4 Executivo
Av. Flacides Ferreira antiga Av. - 1.392/87 e .
Cc23 Central Toda extensao 1.763/91 7.4 Executivo
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Cod Via Trecho Lei Usos Iniciativa
1.392/87
C24 |Av Beira Mar — orla da praia Toda extensdo 1.32431 € 2.4 Executivo
Estrada Gentil Perez, Av. Brasil e 1.392/87 e
C2 ! T t a .4 E ti
> Av. Conceicdo de Itanhaém oda extensdo 1.763/91 xecutivo
Jd. Valéria até
Av. Albert i ti
C26 v b,er Sabin antiga Sta.Cruz,inclusive RuaHe |1.469/88 7.4 Executivo
Av.Telégrafo .
Rua J do Jd. Jamaica
. - 1.763/91 e .
a Av. Lidia Toda extensdo 1.812/92 2.4 Executivo
b Al. Campos Eliseos Toda extensdo 1.763/91 7.4 Executivo
R. Dagoberto Nogueira da - 1.763/91 e .
T .4 E
N Fonseca e Rua Itapura oda extensdo 1.829/92 xecutivo
i R. Emidio de Souza Estancia Beira Mar 1.763/91 7.4 Executivo
1.392/87
R. Canadj, R. Guat laeR. ! .
k Hon?jr:Jaraj, uatemata Toda extens3o 1.763/91e |Z.4 Executivo
1.812/92
. . 1.763/91 e .
Av. T T .4 E
m v. Tamoios oda extensao 1.812/92 xecutivo
n R. Pedro Walmor de Araujo Toda extensdo 1.763/91 2.4 Executivo
o Av. Europa Toda extensdo 1.763/91 7.4 Executivo
p Av. Clara Martins Zwarg Toda extensao 1.763/91 7.4 Executivo
q Av. Julinha Toda extensao 1.763/91 7.4 Executivo
R. & Honori i - .
r R Jlose onérigERg3antos anigg Toda extensdo 1.763/91 7.4 Executivo
t Av. Santa Cruz Toda extensao 1.763/91 2.4 Executivo
u Est. do Rio Preto Toda extensao 1.763/91 2.4 Executivo
v R. Meril Brandilla Calazans Toda extensdo 1.763/91 7.4 Executivo
A - . ~ . 1.763/91 e .
al Rua Américo Landucci Jd Suardo e Jd Ritamar 1.812/92 7.4 Executivo
b1l Av. Praiamar Toda extensdo 1.763/91 2.4 Executivo
cl Av. Atlantica e Av. Verde Mar Toda extensdo 1.763/91 2.4 Executivo
di R. Ver. Cassemiro Guimaraes Toda extensdo 1.763/91 7.4 Executivo
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Cod Via Trecho Lei Usos Iniciativa

el Av. Tieté Toda extensdo 1.763/91 2.4 Executivo

R. Mambu, Rua Juvéncio José de
Almeida de Souza antiga R.
Osasco, R. Maria Candida da Silva
Moreira antiga R. Araraquara, R.

Francisco de Assis Rodrigues da 1.763/91 e

1 Isilva antiga R. Jundia, Av. Toda extensdo 1812/92 |24 Executivo
Benedito Ribeiro antiga R. S3o
Caetano, R. Sto. André e Av.
Mustafa Abbasi antiga Av. Sdo
Paulo
jl Av. Francisco Antonio Mendes Morro até a Rodovia 1.812/92 7.4 Legislativo
Caruso
nl Al. Guaragai Toda extensdo 1.812/92 2.4 Legislativo
ol Av. Maria Albertina Toda extensdo 1.812/92 2.4 Legislativo
ql Av. Walter Miranda Toda extensdo 1.812/92 2.4 Legislativo
sl R. Estanislau Gerénimo Toda extensdo 1.812/92 2.4 Legislativo
t1 R. Jupira Toda extensdo 1.812/92 7.4 Legislativo
x1 R. do Costdo Toda extensdo 1.905/92 2.4 Executivo
vyl R. Imperatriz Leopoldina Toda extensao 1.853/92 7.4 Executivo
. - - 1.860/92 e .
z1 R. Gino Arduini Toda extensao 2.373/98 7.4 Executivo
a2 R. Cuba Toda extensdo 1.874/92 2.4 Executivo
b2 R. AqQgicard ! INggz antiga R. Peruibe e o Rio do Pogo |1.910/92 2.4 Executivo

R. América

Av. Alessandro Rangel Lima
antiga Av. A, R. Eng? Francisco
Augusto Saraiva Fanuelli antiga R.
B, R. Des. José Mauro Bourreaut
Ribeiro antiga R. C, Av. Dr.
Antonio Ribeiro Nogueira Junior
c2 antiga Av. D, R. Valdomiro do Toda extensao 1.918/93 7.4 Executivo
Espirito Santo de Almeida antiga
R.1, R. D. Ludovina Maria de Jesus
antiga R.2, R. José Maria Fonseca
Correa antiga R.3, R. Augusta
Pompeu Fernandes antiga R.4, R.
Airton Marins antiga R.5, R.
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Cod Via Trecho Lei Usos Iniciativa
Waldemar Felicio antiga R.6, R.
Jodo Coelho antiga R.7, R. Rosa
Maria de Oliveira antiga R.8, R.
Joaquim Domingues Junior antiga
R. 9 e R. Euclides da Silva antiga
R.10
Eazz Pedro BalintantigaR.do g o2 1050 e R. Satide 2.090/94 |z3c1.2 Legislativo
R. Pe. Jodo Batista de Carvalho No Nossa Sra Sion 2.117/94 2.3C1.2 Legislativo
R. Lucilio de Albuguerque R. Arlindo Betio e R. Bliseo |, 110/5,  |73¢12 Legislativo
Visconti
R. Biritiba Toda extensdo 2.220/96 Z3Cl1l.2 Legislativo
1.392/87,
. . . 1.763/91, N
k Av. Gongalo Monteiro Rodovia e a praia 1.812/92 2.3C1.2 Legislativo
2.227/96
Av. Pe. Jodo Daniel Toda extensdo 2.317/97 Z3Cl1.2 Legislativo
R. Garcia Bento Toda extensdo 2.323/97 Z3Cl1.2 Legislativo
R. Telma Rodovia morro 2.324/97 2.3C1.2 Legislativo
Av. Humberto Ataulo e Av. \ 2.325/97 e .
Tiradentes Toda extensao 3.488/08 7.4 Legislativo
R. Maranata Toda extensdo 2.325-A/97 |Z.4 Legislativo
C1.1,C1.3;
C.2.1,C.2.5;
S.1.1,S.1.2,
S.1.3,S.1.4,
Av. Demerval Pereira Leite, Av. 2;?’ 2;;’
Washington Luiz e Av. Condessa |Toda extensdo 2.369/98 5'2'3’ 5’2'4’ Executivo
de Vimieiros 5.2.5.5.2.7:
E.1.1,E.1.2,
E.1.3,E.1.4,
E.1.5; E.2.1,
E.2.3eE.2.7
R. Leopoldino de Araujo Toda extensao 2.385/98 7.4 Legislativo
R. Cap. Manoel Bento Toda extensao 2.386/98 7.4 Legislativo
R. Benedito Celestino Toda extensao 2.429/99 7.4 Legislativo
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Cod Via Trecho Lei Usos Iniciativa
R. Expedicionario Poitena Toda extensdo 2.439/99 2.4 Legislativo
R. Manoel Jorge Toda extensdo 2.443/99 2.4 Legislativo
R. Joaquim Meira Toda extensdo 2.457/99 7.4 Legislativo
R. Dr. Ricardo Falcdo Rangel L

T tensa 2.4 4 L lat
antiga R. 13 de Maio oda extensdo 93/99 egislativo
R. Zeferino Soares Toda extensdo 2.618/00 2.4 Legislativo
Av. Ver. Armando Ferreira A.V Beira mar ate R. 2.649/01 2.4 Legislativo

Tiradentes
R. D. Pedro Il Toda extensdo 2.876/02 7.4 Legislativo
Pca Waldemar Simoni de Toda extensdo 2.880/02 7.4 Legislativo
Dourado

Cl1.1,C1.2,

C1.3,C.2.1,

C.2.5,S5.1.1,

S$.1.2,S.1.3,

S$.1.4,S.1.7,
Av. Walter Apelian Toda extensdo 2.890/02 S$.2.2,S.2.3, |Legislativo

S.2.4,5.2.7,

E.1.1,E.1.2,

E.1.3,E.1.4,

E.2.1,E.2.6,

E.2.7
/F:i ;gse dos Reis Vieira Repolho = |\ tensio 3.092/04 |z.4 Legislativo
R. Jodo Pedro Orsi Toda extensdo 3.100/04 2.4 Legislativo
Av. Brasil do Jd. Luizamar Mirim  |Rodovia e a praia 3.344/07 2.4 Legislativo
R. Bahia Av. Roberto UraguchieR. | 3 5o, 57 |7, Legislativo

da Enseada

R. Miguel Helou Toda extensao 3.450/08 7.4 Legislativo
R. Américo Nicolini Toda extensao 3.518/09 7.4 Legislativo
R. Luiz Carlos Durante Toda extensdo 3.519/09 2.4 Legislativo
R. Jorge Rossmann Toda extensdo 3.749/12 2.4 Legislativo
R. Ignacio Alesunas Toda extensdo 3.783/12 2.4 Legislativo
Av. Jaime de Castro Toda extensao 3.890/13 7.4 Legislativo
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Cod Via Trecho Lei Usos Iniciativa
R. Manoel Louzada Toda extensdo 4.318/19 2.4 Legislativo
Pca Kardec Rangel Veloso Toda extensdo 4.343/19 2.4 Legislativo

Fonte: Prefeitura Municipal de Itanhaém, 2021; Camara Municipal de Itanhaém, 2021. Elaborag¢do: Geo Brasilis,
2021.

Cabe destacar que o estabelecimento de corredores comerciais para implantacdo de usos diversos,
em detrimento da criacdo de novas zonas, se constitui como uma opc¢ao interessante ao legislador e
compreensivel do ponto de vista técnico, frente a conformacao da estrutura urbana de ltanhaém.
Neste ponto, destaca-se que grande parte dos loteamentos implantados no municipio teve origem
em glebas de terra estreitas e longas na direcdo mar/interior do territério, as quais se traduziram em
um desenho que se repete, sendo compostos por uma via principal e ruas ortogonais de fluxo local.
Tal cenario refor¢a a funcionalidade na adocdo de corredores nas avenidas principais para abrigar
usos ndo residenciais que podem apresentar incomodidade, protegendo assim as vias locais e os
miolos dos bairros.

O Mapa Corredores Comerciais ilustra a distribuigcdo territorial dos 93 corredores citados, os quais
podem ser constituidos por uma via, por um trecho de via ou por um conjunto de vias.

J4 a Figura 4.1.2.2.1-1 apresenta os corredores que sdao mais restritivos em termos de uso do solo,
conforme estabelecem as respectivas leis de criagdo. Segundo informacgGes da Prefeitura Municipal,
tais eixos sdo tratados como “corredores com restri¢oes”.
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Figura 4.1.2.2.1-1: Corredores comerciais mais restritivos (em rosa)

Fonte: Prefeitura Municipal de Itanhaém, 2021.

Diante das informacGes apresentadas até aqui, julgou-se necessaria a elaboracdo de estudo para
compreensdo da dindmica de criacdo dos corredores comerciais, o qual considerou quatro periodos
distintos:

e Décadas de 1970 e 1980: com total de 28 corredores instituidos (Figura 4.1.2.2.1-2);
e Década de 1990: totalizando 48 corredores (Figura 4.1.2.2.1-3);

e Década de 2000: com 12 (Figura 4.1.2.2.1-4);

e Década de 2010: compreendendo 5 corredores (Figura 4.1.2.2.1-5).

Destaca-se que nos Ultimos 20 anos as inser¢des de novos corredores foram minimas. Nao so estes,
mas todos os corredores deverdo ser avaliados quanto a pertinéncia da manutencdo dessa condicdo
frente a dinamica urbana e a infraestrutura atual existente.
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Figura 4.1.2.2.1-2: Corredores criados pela Lei Municipal n2 1.082/1977 até a década de 1980

U

Fonte: Prefeitura Municipal de Itanhaém, 2021.

Figura 4.1.2.2.1-3: Corredores criados na década de 1990 (em rosa)
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Fonte: Prefeitura Municipal de Itanhaém, 2021.
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Figura 4.1.2.2.1-4: Corredores criados na década de 2000 (em laranja)
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Fonte: Prefeitura Municipal de Itanhaém, 2021.

Figura 4.1.2.2.1-5: Corredores criados entre 2010 e 2021 (em roxo)
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Fonte: Prefeitura Municipal de Itanhaém, 2021.

4.1.2.2.2. Destaques quanto ao zoneamento

Da andlise elaborada sobre o zoneamento urbano de Itanhaém, destacam-se os seguintes aspectos:
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e Numero reduzido de zonas de uso do tipo misto e comercial na cobertura do territorio;

e Criacdo de diversos corredores comerciais sem analise técnica, com pequena adesdo comercial, e
sem infraestrutura urbana;

e Corredores comerciais inseridos na Z.1 (Uso estritamente residencial e balneario, de densidade
demografica baixa) pode trazer grande incomodidade em fungdo dos usos permitidos se
assemelharem a de Z.4 (Uso predominantemente comercial, de densidade demografica alta);

e Grandes porgdes territoriais transformadas em zonas comerciais, devido a forte incidéncia de
corredores comerciais®®, a exemplo das Chacaras Cibratel e outros locais;

e Nado ha definicdo de zona especifica para a regido central, a qual possui uma ocupacao
claramente diferenciada;

e Zoneamento estabelecido pela Lei Municipal n2 1.082/1977, e alteragBes posteriores, estd em
desconformidade com o PDDI;

4.1.2.3. Uso do Solo

A Lei Municipal n2 1.082/77 define seis usos, divididos em 16 categorias, sendo:

e Trés para o uso residencial — R, com as categorias:
o Residéncia Unifamiliar - R.1;
o Residéncia Multifamiliar - R.2; e
o Conjunto Residencial —R.3;
e Trés para o uso comercial — C, com as categorias;
o Comércio Varejista de Ambito Local - C.1;
o Comércio Varejista Diversificado - C.2; e
o Comércio Atacadista —C.3.
e Trés para prestagdo de servigos — S, com as categorias:
o Servigos de Ambito Local - S.1;
o Servigos Diversificados - S.2; e
0 Servigos Especiais —S.3
e Trés para o uso institucional — E, com as categorias:
o Instituicdes de Ambito Local - E.1;
o InstituicOes Diversificadas - E.2; e
0 Institui¢cdes Especiais — E.3
e Trés para o uso industrial — I
o Industrias Ndo Incobmodas — 1.1;

16 N . .. . .
Destaca-se que abrangéncia dos corredores comerciais engloba faixa de 50 metros, tracadas e medidas paralelamente
aos alinhamentos dos respectivos logradouros.
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0 Inddstrias Diversificadas I.2; e
o Industrias Especiais |.3
e Usos especiais E4.

Além disso, para efeito de classificacdo, licenciamento e fiscalizacdo, cada categoria é dividida em
subcategorias as quais estdo relacionadas no Anexo 4 da Lei Municipal n? 1.082/1977, que
contempla uma lista extensa de usos. A despeito do esforco de sua execucgao, este anexo se mostrou
ao longo dos anos bem desatualizado, ja que muitas atividades comerciais e de prestadores de
servico, por exemplo, foram criadas depois de 1977, gerando dificuldade de enquadramento na
subcategoria.

Ja o Anexo 2 da Lei Municipal n2 1.082/1977 relaciona as categorias de uso permitidas e sujeitas a
controle especial para cada zona, além das caracteristicas de dimensionamento, ocupacdo e
aproveitamento dos lotes. Cumpre mencionar que o licenciamento destas categorias esta sujeito a
anadlise quanto as solugBes propostas para abastecimento de dgua, esgotamento sanitario, energia
elétrica, iluminag¢do e outros que, a critério do 6rgao competente da Prefeitura, poderdo ser
solicitados ao empreendedor, depois de aprovados pelos respectivos drgdos responsaveis e que
poderdo, se necessario, serem complementados. Pode-se afirmar que as regras mencionadas acima,
editadas em 1977, remetem ao conceito do Estudo de Impacto de Vizinhanga, cujo escopo foi
incluido na legislacdo federal em 2001, pelo Estatuto da Cidade (Lei Federal n2 10.257/2001).

4.1.2.3.1. Uso Residencial

Residéncia Unifamiliar (R.1)

E a edificacdo destinada a habitagdo permanente, correspondendo a uma habitagdo por lote.

Nessa categoria, a Lei Municipal n? 1.082/1977 permite a constru¢cdo no mesmo lote de duas
habitagdes “geminadas”, porém n3o em todo territério. E proibida a construcdo de geminadas na
faixa entre o mar e a ferrovia e em dois loteamentos (Centro e Estancia Balnedria Itanhaém), na
porcdo situada entre a faixa da Ferrovia e da Rodovia; sendo permitida em todo restante da area
urbana de Itanhaém.

Esta definicdo se torna importante por ser um parametro que consta nas regras de ocupagao do solo
dos usos R.2, como podera ser visto adiante.

A Figura 4.1.2.3.1-1 ilustra os locais onde a construcdo de casas geminadas é permitida
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Figura 4.1.2.3.1-1: Por¢des territoriais onde sdo permitidas casas geminadas - R.1 e R.2.2 (area
hachurada)

Nota: exceto em areas com caracteristica de chacaras.

Fonte: Prefeitura Municipal de Itanhaém, 2021.

Residéncia Multifamiliar (R.2)

E a edificacdo destinada a habitacdo permanente, correspondendo a mais de uma habita¢do por lote
e compreendendo habitagdes agrupadas, subdividindo-se em:

e R.2.1- unidades residenciais superpostas, correspondendo a duas unidades unifamiliares
agrupadas verticalmente, com térreo mais um pavimento;

e R.2.2- unidades residenciais geminadas superpostas, correspondendo a no maximo 4 (quatro)
unidades unifamiliares agrupadas, com térreo mais um pavimento — sendo autorizada somente
nos locais onde se permitem casas geminadas (Figura 4.1.2.3.1-1);

e R.2.3 - unidades residenciais agrupadas horizontalmente, correspondendo a no minimo 3 (trés) e
no maximo 8 (oito) unidades unifamiliares autonomas; e

e R.2.4 - unidades residenciais agrupadas verticalmente, regulamentadas pela Lei Municipal n2
2.304/1997 e que sera detalhada na Se¢do 4.1.4.

Cumpre destacar alguns conflitos relativos as subcategorias de R.2:

e Dificuldades no Registro de Imdveis de Itanhaém para as unidades sobrepostas, o que resultou,
inclusive, numa alteracgdo da lei, modificando a caracteristica essencial dos R.2, que até entdo se
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constituiam como unidades independentes sem areas comuns. Com isso, os usos R.2.1 e R.2.2
agora exigem area comum;

Os usos R.2.1 e R.2.2 sdo bem menos visiveis no territdrio, sendo predominante o uso R.2.3
provavelmente pelo acima descrito;

Dificuldades no cumprimento de quesitos de acessibilidade;

Grande impermeabilizacao do solo;

Regras para a categoria dispersas em vdrias leis;

E permitida e difundida em grande parte do territério municipal, notadamente o uso R.2.3, nio
guardando muitas dreas para outras feicoes de ocupacao;

Apresenta caracterizacdo de fachada continua, cuja definicdo ndo consta na lei;

Para sua implantacdo, ndo ha andlise de impacto na infraestrutura viaria e nos servigos publicos,
guanto ao adensamento de empreendimentos e quanto a via de acesso e sua capacidade;

N3o é exigida execucdo de obras para adequacdo da infraestrutura necessaria.

Conjunto Residencial (R.3)

E formado por uma ou mais edificaces, isoladas ou agrupadas por blocos, ocupando um ou mais

lotes, dispondo de espagos e instalagdes de utilizagdo comum, caracterizados como bens em

condominio do conjunto, subdividindo-se em:

R.3.1 (vila) - conjunto em dreas de 500m? (quinhentos metros quadrados) a 2.000m? (dois mil
metros quadrados);

R.3.2 - conjunto residencial em dareas acima de 2.000m? (dois mil metros quadrados) e até
15.000m? (quinze mil metros quadrados); e

*R.3.3 - conjunto residencial em areas acima de 15.000m? (quinze mil metros quadrados).

Cumpre destacar alguns conflitos relativos as subcategorias de R.3:

O maior problema identificado é que muitos empreendimentos sdo aprovados como conjuntos e,
depois da emissdao do “Habite-se”, as unidades passam a ter acesso direto pela via oficial de
forma individual, descaracterizando totalmente esse uso. Vale lembrar que para esta categoria,
os conjuntos devem ter acesso a via publica por uma entrada comum e todas as suas unidades
devem ser acessadas por uma via interna, sendo exigida uma guarita no acesso ;

Auséncia de fiscalizagdo apds o Habite-se;

Detalhamento excessivo de regulamentacao da ocupacao;

Administracdao compartilhada das vias de circulagdo internas e servicos, sendo exigida a
constituicdo de condominio;
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e Parasuaimplantagdo, ndo ha andlise de impacto na infraestrutura vidria e nos servigcos publicos;
e
e N3o é exigida execucdo de obras para adequacdo da infraestrutura necessaria

4.1.2.3.2. Uso Comercial

Comércio Varejista de Ambito Local (C.1)

Sao estabelecimentos de venda direta ao consumidor de produtos que se relacionam com o uso
residencial, com &rea construida maxima de 250m?, subdividindo-se em:

e C(C.1.1-Comércio local de alimentacdo - Ex: agougue, mercearia, armazém , bar;

e (C.1.2 - Comércio local de diversificacao - Ex: armarinhos, bazar, farmdcia, jornais e revistas;

e (C.1.3 - Comércio local eventual - Ex: adega, “bomboniére”, charutaria, drogaria, floricultura,
lanchonete;

Comércio Varejista Diversificado (C.2)

Estabelecimentos de venda direta ao consumidor de produtos relacionados ou ndo com o uso
residencial, subdividindo-se em:

e (C.2.1 - Comércio de consumo excepcional, raro e requintados - Ex: artesanato (artigos de ),
antiguidades, “boutiques”, galeria de arte, importados (artigos);

e (.2.2 — Comércio de consumo local ou associado a diversdes - Ex: boate, café, cantina, choperia,
pizzaria;

e (.2.3-Comércio de centros intermediarios - Ex: supermercados;

e C(C.2.4 — Comércio de centro sub-regional - Ex: acabamentos para construcdo (materiais),
bicicletas, maquinas e equipamentos para comércio, motocicletas (agéncia);

e C(C.2.5 — Comércio especializado (para profissionais) - Ex: instrumentos dentdrios e médicos;
maquinas e equipamentos para escritorios;

e (C.2.6 — Comércio de materiais de grande porte - Ex: acessoérios para mdquinas e instalagGes
mecanicas, automoéveis (agéncia), maquinas e equipamentos para agricultura, maquinas e
equipamentos para industria;

e (C.2.7 — Comércio e depdsito de materiais em geral, até 1.000 (mil) metros quadrados de area
construida - Ex: artefatos para construgdo em cimento; artefatos para construgdo em concreto,
depdsitos de instalagdes comerciais e/ou industriais, ferro velho;
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e (.2.8 — Comércio de materiais perigosos - Ex: armazenagem de petrdleo, artefatos de plastico,
gas engarrafado, 6leos combustiveis, produtos quimicos;

e (.2.9 — Comércio de distribuicdo de materiais de pequeno porte (unidade de transporte: um lote
portatil de mercadorias) - Ex: artefatos, materiais de escritdrios, utensilios domésticos.

Comércio Atacadista (C.3)

Estabelecimentos ndo varejistas de produtos relacionados ou ndo com o uso residencial,
subdividindo-se em:

e (C.3.1 — Comércio de alimentacao - Ex: alimentos para animais, bebidas, carne, frios e laticinios,
pescado;

e (C.3.2 - Comércio de materiais de grande porte - Ex: artefatos para constru¢cdo em barro cozido,
cimento, concreto, madeira e plastico, caminhdes e 6nibus (acessorios), material elétrico, pedras
para construcgao;

e (C.3.3 — Comércio de produtos perigosos - Ex: alcool, combustiveis, lubrificantes e graxas,
produtos quimicos;

e (C.3.4 — Comércio de produtos agropecudrios e extrativos - Ex: algoddo, carvao vegetal, fibras
vegetais, sementes;

e (C.3.5 — Comércio diversificado - Ex: brinquedos; caca e pesca (materiais para); calgados,
instrumentos musicais.

Cumpre destacar alguns conflitos relativos ao uso comercial:

e Dificuldade de enquadramento nas subcategorias;

e Rol muito extenso de subcategorias com listagem estanque;

e Muitas exigéncias a eles aplicaveis estdo em outras legislagdes;

e Para seu licenciamento, ndao ha andlise das incomodidades, quanto a via de acesso e capacidade
do fluxo de cargas, veiculos e/ou pessoas.

4.1.2.3.3. Uso de Servicos

Servicos de Ambito Local (S.1)

Estabelecimentos destinados a prestacdo de servicos a populagdo, que podem adequar-se aos
mesmos padrdes de usos residenciais no que diz respeito as caracteristicas de ocupagdo dos lotes, de
acesso, de trafego, de servigos urbanos e aos niveis de ruidos, de vibracGes e de poluicdo ambiental,
com area construida maxima de 250m?, subdividindo-se em:
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e S.1.1 — Servicos profissionais - Ex: escritdrios, consultérios e “ateliers” de profissionais
autonomos, liberais e qualificados;

e S.1.2 —Servigos pessoais e de saude - Ex: barbeiros; cabeleireiros; fisioterapia, manicure;

e S.1.3 —Servicos de educacdo - Ex: academia de gindstica e esporte, auto-escola, escolas de danca
e musica;

e S.1.4 — Servigcos sdOcio-culturais - Ex: associa¢cdes beneficentes, culturais e comunitarias de
vizinhanga;

e S.1.5-Servicos de hospedagens - Ex: pensdes;

e S.1.6 —Servigos de diversGes - Ex: bilhares, boliches, pebolim;

e S.1.7 — Servigos de estudios e oficinas - Ex: alfaiates, aparelhos eletrodomésticos portateis
(reparos), chaveiros, eletricistas, encanadores.

Servicos Diversificados (S.2)

Estabelecimentos destinados a prestacdo de servicos a populagdo, que implicam na fixacdo de
padroes especificos referentes as caracteristicas de ocupacao dos lotes, de acesso, de localizacdo, de
trafego, de servicos urbanos e aos niveis de ruidos, de vibracdes e de poluicdo ambiental, sendo que
os postos de abastecimento e de lavagem de veiculos, as oficinas mecanicas de reparo e pintura de
veiculos, e as oficinas de reparo em geral sdo incluidas nesta categoria, independentemente da drea
construida e do nimero de empregados, subdividindo-se em:

e S.2.1 — Servigos de escritdrios e negdcios - Ex: assessoria fiscal e tributdria, administradoras
(bens, negdcios, consércios e fundo mutuo), escritérios representativos ou administrativos de
industria, comércio e prestacdo de servigos, tabelides;

e S.2.2 — Servigos pessoais e de saude - Ex: alfaiates, aparelhos eletrodomésticos portateis
(reparos), chaveiros, eletricistas, encanadores;

e S.2.3 — Servicos de educacdo - Ex: cursos de aprendizagem profissional (técnico-industrial e
comercial);

e S.2.4 — Servigos soécio-culturais - Ex: associagdo cientificas, organizacdes associativas de
profissionais, sindicatos;

e S.2.5-—Servigos de hospedagens - Ex: hotéis, motéis;

e S5.2.6 —Servicos de diversdes - Ex: buffet (saldo de), diversGes eletronicas, saldo de festas e bailes;

e S.2.7 — Servicos de estudios, laboratdrios e oficinas técnicas - Ex: analises técnicas, controle
tecnoldgico, copiadoras, gravagao;

e S5.2.8 — Servigcos de oficinas - Ex: oficinas de conserva¢do, manutencdo, limpeza, reparos e
pequenas confec¢Bes; embalagem, rotulagem e encaixotamento, pintura de moveis,
serralheiros; e
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e S.2.9 — Servicos de guarda, distribuicdo e arrendamento de bens modveis - Ex: aluguel de
caminhdes, equipamentos, veiculos e vestimentas, depdsito de materiais e equipamentos de
empresas de prestacao de servicos, estacionamento.

Servicos Especiais (S.3)

Estabelecimentos destinados a prestacdo de servicos a populacdo, que implicam na fixacdo de
padrées especificos referentes as caracteristicas de ocupacao dos lotes, de acesso, de localizacdo, de
trafego, de servicos urbanos e aos niveis de ruidos, de vibracdes e de poluicdo ambiental,
subdividindo-se em:

e S.3.1 — Garagens para empresas de transporte - Ex: empresas de mudanga, garagens de frota de
caminhdes, garagens de Onibus;

e S.3.2 — Servigos de depdsito e armazenagem - Ex: aluguel de guindastes e gruas, armazéns de
estocagem de mercadorias, depdsito de residuos industriais.

Cumpre destacar alguns conflitos relativos ao uso de servicos:

¢ Dificuldade de enquadramento nas subcategorias;

e Rol muito extenso de subcategorias com listagem estanque;

e Muitas exigéncias a eles aplicaveis estdo em outras legislacdes;

e Para seu licenciamento, ndo ha andlise das incomodidades, quanto a via de acesso e capacidade
do fluxo de cargas, veiculos e/ou pessoas.

4.1.2.3.4. Uso Industrial

A instalagdo e operagao dos usos industriais no municipio de Itanhaém deve ser precedida do
enquadramento numa das trés categorias a seguir descritas, cujas atividades precisam constar no
Art. 22, da Lei Municipal n? 1.036, de 21 de julho de 1975, que estabelece normas para instalagdo de
industria.

Industrias ndo incbmodas (1.1)

Estabelecimentos que podem adequar-se aos mesmos padrdes de usos nao industriais, no que diz
respeito as caracteristicas de ocupacgdo dos lotes, de acesso, de localizagdo, de trafego, de servicos
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urbanos e aos niveis de ruido, de vibracdo e de poluicdo ambiental, com drea construida maxima de
500m?2.

Industrias Diversificadas (1.2)

Estabelecimentos que implicam na fixacdo de padrées especificos referentes as caracteristicas de
ocupacao dos lotes, de acesso, de localizacdo, de trafego, de servicos urbanos e aos niveis de ruido,
de vibracdes e de poluicdo ambiental.

Industrias Especiais (1.3)

Estabelecimentos cujo funcionamento possa causar prejuizo a saude, a seguranga e ao bem-estar
publico.

Cumpre destacar alguns conflitos relativos ao uso industrial:

e Muitas regras sobre as industrias constam na Lei 1.036, de 21 de julho de 1975, ainda vigente;

¢ Indefinicdo quanto a zona industrial, impactando na atracdo de industrias do tipo 1.3, pois estas
ndo podem se estabelecer em nenhum outra zona; e

e Para seu licenciamento, ndo ha andlise das incomodidades, quanto a via de acesso e capacidade
do fluxo de cargas, veiculos e/ou pessoas.

4.1.2.3.5. Uso Institucional

Instituicdes de Ambito Local (E.1)

Espacos, estabelecimentos ou instalagdes destinados a educacdo, saude, lazer, cultura, assisténcia
social, culto religioso ou administragdo publica, que tenham liga¢do direta, funcional ou espacial com
o uso residencial, com &rea construida méxima de 250m? e/ou capacidade de lotagdo maxima para
100 pessoas; subdividindo-se em:

e E.1.1-Educacdo - Ex: ensino basico do primeiro grau, infantil e ensino técnico profissional;

e E.1.2 — Lazer e Cultura - Ex: anfiteatros, clubes associativos, recreativos e esportivos; piscinas;
quadras de esportes;

e E.1.3-Saude - Ex: centro de saude, posto de vacinagao;

e E.1.4- Assisténcia Social - Ex: creches, asilos, orfanatos;
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e E.1.5-—Culto - Ex: conventos; igrejas; locais de culto.

Instituicdes Diversificadas (E.2)

Espacos, estabelecimentos ou instalagcdes destinados a educacgao, saude, lazer, cultura, assisténcia
social, culto religioso ou administracdo publica, com drea construida maxima de 2.500m? e/ou
capacidade de lotacdo maxima de 500 pessoas, subdividindo-se em:

e E.2.1 — Educacdo - Ex: colégio, cursos de pds-graduacdo, ensino bdsico do segundo grau,
faculdade;

e E.2.2—Llazer e Cultura - Ex: aquario, biblioteca, cinema, discoteca, museus;

e E.2.3-—-Salde - Ex: casa de saude, hospital, maternidade;

e E.2.4 - Assisténcia Social - Ex: centro de orientacdo profissional;

e E.2.5-Culto - Enquadram-se os usos listados em E.1.5, obedecendo as disposicdes definidas para
E.2,;

e E.2.6 — Administracdo e Servigo Publico - Ex: administracdo regional, corpo de bombeiros,
estabelecimentos administrativos de érgdos publicos, funerario (servigo); e

e E.2.7 —Transporte e Comunicacdo - Ex: estacdo de difusdo por radio, terminal de 6nibus urbano,
agéncia de correio.

Instituicoes Especiais (E.3)

Espacos, estabelecimentos ou instalagdes destinados a educagao, saude, lazer, cultura, assisténcia
social, culto religioso ou administracao publica, que implicam em grande concentragdo de pessoas ou
veiculos, niveis altos de ruidos ou em padrdes vidrios especiais, subdividindo-se em:

e E.3.1-Educacdo - Ex: universidade;

e E.3.2 — Lazer e Cultura - Ex: arenas, auditérios para convencles, congressos e conferéncias,
estadio, parque de diversoes;

e E.3.3 — Saude - Enquadram-se os usos listados em E.1.3 e E.2.3, obedecendo as disposi¢oes
definidas para E.3,;

e E.3.4 — Assisténcia Social - Enquadram-se os usos listados em E.1.4 e E.2.4, obedecendo as
disposi¢cGes definidas para E.3.;

e E.3.5-—Culto - Enquadram-se os usos listados em E.1.5, obedecendo as disposicdes definidas para
E.3,;

e E.3.6 — Administragdo e Servigco Publico - Ex: administracao federal, estadual e municipal; casa de

detencao;
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e E.3.7 —Transporte e Comunicacdo - Ex: central telefénica, correio central, estidio de difusdo por
radio e TV (combinados); terminal rodoviario interurbano.

Usos Especiais (E.4)

Espacos, estabelecimentos ou instalacGes sujeitos a preservacdo ou a controle especifico, tais como:
monumentos histdricos, mananciais de dgua, areas de valor estratégico para a seguranca publica (ou
nacional) e areas de valor paisagistico especial - Ex: aeroportos, dreas para depdsito de residuos,
cemitérios, estacdes de controle, usina de tratamento de residuos.

Cumpre destacar alguns conflitos relativos ao uso institucional:

e Dificuldades de enquadramento nas subcategorias;

e Rol muito extenso de subcategorias com listagem estanque e, em alguns casos, desnecessarias
(ex. praia, reserva florestal, rios e afluentes, adutora de 4gua); e

e Para seu licenciamento, ndo ha andlise das incomodidades, quanto a via de acesso e capacidade
do fluxo de cargas, veiculos e/ou pessoas.

4.1.2.4. Ocupagdo do Solo

O Anexo 2 da referida lei contém, para cada zona de uso, as dimensdes minimas dos lotes, os recuos
minimos de frente, de fundo e laterais, bem como as taxas de ocupacdo e os coeficientes de
aproveitamento permitidos.

Os recuos para os lotes com dimensdes que ndo se enquadram dentro das caracteristicas minimas
estabelecidas no Anexo 2, por integrarem loteamentos aprovados em datas anteriores a Lei
Municipal n? 1.082/1977, deverdo observar recuo de frente minimo de 4,0m, recuo lateral, sempre
que exigido, minimo de 1,5m e recuo de Fundo minimo de 2,0m.

Ja o0 Anexo 3 apresenta os desenhos esquematicos, ilustrando como devem ser medidos os recuos de
implantacdo das edificacGes nos lotes (Figura 4.1.2.4-1).

Figura 4.1.2.4-1: Tipologias de conformacao dos lotes e os recuos exigidos
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Fonte: Lei Municipal n? 1.082/1977.

E permitida edificagdo secundaria no lote - isolada da edificagdo principal no minimo 2,0m, porém
esta ndo podera constituir domicilio independente.

Quanto as vagas de estacionamento, o computo deve considerar a rela¢gdo de 30m? para cada 100m?
ou fracdo de area construida.

A Lei Municipal n® 1.082/1977 também dispde sobre diretrizes para reformas de edificacdes
existentes até o ano da sua promulgacdo e que ndao cumprem os coeficientes e as areas de
estacionamento exigidos, visando sua adequag¢do a norma.

Cumpre destacar alguns conflitos relativos a ocupag¢ao do solo:

e Muitas exigéncias estdo em outras legislacdes;

e A extensa quantidade de especificidades e exigéncias acabam por tolher edificagGes criativas e
diversas, deixando as construgdes muito parecidas;

e A ocupacdo de um terreno de 11,50 m de testada é mais interessante que a do terreno de 12 m
de testada, notadamente em relagdo aos recuos.

e Forte incidéncia de ocupacgdo dos recuos apds a emissdo do “habite-se”.

4.1.2.5. Das conformidades e ndo conformidades

A Lei Municipal n? 1.082/1977 apresenta um conjunto detalhado de instrucbes quanto a
conformidade do uso e da ocupagado do solo, conforme segue:
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i. Quanto ao uso:

e Conforme —em cada zona, o uso é permitido de acordo com Anexo 2;

e Nao conforme —em cada zona, o uso nao é permitido de acordo com o Anexo 2;

e Sujeito a controle especial — em cada zona, o uso que, embora se afaste das caracteristicas
estabelecidas para a zona, é permitido, desde que atenda as condicdes a serem fixadas por uma
Comissdao Municipal de Planejamento;

ii. Quanto a ocupagido:

e Conforme - em cada zona, a edificacdo que satisfaz as restricdes de dimensionamento, recuos,
ocupacado e aproveitamento do lote, respeitando o Anexo 2 e outras disposicdes em vigor para o
local onde se situa;

e Nao conforme - em cada zona, a edificagdo que nao satisfaz as restri¢des de dimensionamento,
recuos, ocupacao e aproveitamento do lote, ndo respeitando o Anexo 2 e outras disposicées em
vigor para o local onde se situa.

Baseadas nessa classificagdo, a Lei Municipal n2 1.082/1977 traz extensa normativa sobre
adequacdes necessdarias em cada situacao.

Neste contexto, cumpre destacar a instituicdo da Comissdo Municipal de Planejamento, responsavel
por decidir sobre casos omissos ou que ndo se enquadram nos termos da legislacdo vigente. Segundo
informagdes da Prefeitura Municipal, a referida comissao tem se reunido desde o inicio dos anos
2000 para essa finalidade, apesar de ndo estar constituida oficialmente nem apresentar a
nomenclatura indicada no corpo da lei, sendo formada atualmente por representantes das
Secretarias de Obras e de Planejamento e Meio Ambiente.

4.1.2.6. Das disposicdes gerais

Este capitulo relata sobre a exigéncia e as diretrizes para emissdo dos alvaras de construcao (fixando
prazo de validade de um ano) e dos alvaras de habitabilidade.

Além disso, traz no Art. 72 as exigéncias que devem ser seguidas no caso de alteragdes nos
perimetros de zonas de uso ou de novos perimetros quando ndo originarias da Prefeitura, chamando
a atencdo para a exigéncia de anuéncia expressa de 2/3 (dois tercos) do nimero de proprietarios dos
lotes atingidos pelo projeto de alteracdo que representem , no minimo, 2/3 (dois tercos) da area
total atingida pelo referido projeto; além de ter que receber parecer favoravel da Comissdo
Municipal de Planejamento.
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Sobre infragdes, so cita que os infratores as disposicdes da lei ficam sujeitos a aplicacdo das multas e
sancdes legais vigentes, sem as determinar.

4.1.2.7. Diretrizes para a revisao da Lei de Zoneamento, Uso e Ocupacdo do Solo
4.1.2.7.1. Diretrizes Gerais

Preliminarmente, entende-se que nova Lei de Zoneamento, Uso e Ocupacdo do Solo deverd se
constituir como Lei Complementar, a exemplo do PDDI e do Cédigo de Edificagdes, de acordo com o
estabelecido na Lei Organica de Itanhaém.

Conforme observado na andlise elaborada, julga-se importante consolidar o contelddo que envolve a
temadtica do uso do solo em uma legislacdo Unica, a qual devera ser simplificada e modernizada, com
foco no ganho de agilidade e facilidade dos procedimentos internos, por exemplo. Entende-se que,
em linhas gerais, a estrutura dos capitulos e a apresentagao dos assuntos poderdo ser mantidas, uma
vez que sdo simples e coerentes.

Além disso, a revisdo da LUOS de Itanhaém devera atentar-se as diretrizes especificas estabelecidas
PDDI - Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado Lei Complementar 168/2015, a saber:

e Elaborar revisdo na busca por unificagcdo e simplificacdo e adequac¢do ao PDDI - Art 15; Art 47 e
Art. 85;
e Definir uma visdo do conjunto e contribuir para redugdo dos conflitos de parcelamento, uso e
ocupacao do solo - Art. 17;
e Controlar a expansdo urbana - Art. 18;
e Disciplinar o uso do solo, inclusive em areas de prote¢ao ambiental - inciso Il do Art. 50;
e Diretrizes gerais - Art. 14 e Art. 29:
o 0O adensamento urbano controlado e a indugao de ocupag¢do dos “vazios urbanos” nas areas
dotadas de infraestrutura;
o A contengdo do crescimento em areas ndao dotadas de infraestrutura ou ndo passiveis de
urbanizagao;
o A disciplina do uso e ocupagdo do solo e a promogdo de padrdes urbanisticos e
arquitetonicos;
A regularizagao fundiaria;
O equilibrio econdmico e social nas diversas regides da cidade;
A justa distribuicdo dos beneficios e O6nus decorrentes do processo de urbanizagdo,
cobrando dos empreendedores os passivos ambientais coletivos gerados;
o Desenvolver as centralidades de bairros; e
o Possibilitar a instalagdo dos varios usos;
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e Incentivar a constru¢do civil como diretriz da Politica de Geracdo de Emprego e Renda,
estimulando principalmente a implantacdo de empreendimentos para os quais o contingente de
mao de obra local esteja qualificado - inciso 1l do Art. 60;

e Gestdo democratica - com conselhos e debates, audiéncias e consultas publicas - Art. 81; e

e Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano deve acompanhar todo o processo de revisdo e
o Conselho Municipal de Defesa do Meio Ambiente podera acompanhar.

4.1.2.7.2. Diretrizes para revisdao do zoneamento

Em linhas gerais, o zoneamento devera se adequar ao macrozoneamento definido pelo PDDI (Mapa
Macrozoneamento). Quanto a assuntos especificos, que merecerdo definicdo de alteragdo/ retirada,
destacam-se:

e Aumento das zonas de uso do tipo misto e comercial na cobertura do territério;
e Revisdo completa dos corredores comerciais existentes;

e Conceituar corredores comerciais com diferentes ‘gradacdes’;

e Definicdo e delimitacdo de zona industrial.

Quanto a assuntos especificos, que merecerdo definicdao de insercao, indica-se:

e Exigéncia e critérios técnicos para alteracdo da lei, principalmente quando envolve os corredores;
e Delimitagcdo de zoneamento para a darea central que possui uma ocupagao claramente
diferenciada.

Quanto ao zoneamento em assuntos especificos que deverdo ser inseridos e observados, por
exigéncia do PDDI — Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado Lei Complementar 168/2015:

e S3o0 norteadores do ordenamento territorial: o Macrozoneamento, os Setores de Interesse
Especifico, a legislagao urbanistica e os planos setoriais - Art. 19;

e Macrozoneamento (Anexo 1 do PDDI) é referencial aos demais zoneamentos (as zonas sdo
referencial mais detalhado para definicdo de vocacdo e pardmetros de ocupacdo) - Art. 20; e o
Anexo 7 - Estrutura e Hierarquizagdo Viaria com os principais eixos estruturais viarios do
Municipio - Art. 22;

e O cumprimento das vocagles territoriais de ocupagdo ou protegdo, expressas nho
Macrozoneamento e Setores de Interesse Especifico deste PDDI - inciso | do Art.18;

e Zona Urbana de Ocupacdo Prioritaria (OP) - Art. 30; Art 31 e Anexo 2; para o maior adensamento;

e Zona de Expansdo Urbana (EXP) - Art. 30, Art 31 e Anexo 2: manutenc¢do da ocupacdo de baixa
densidade - inciso | do Art. 33; manutenc¢do e melhoria da qualidade ambiental - inciso Il do Art.
33;melhorar a integracao entre os bairros, incentivando novas centralidades - inciso Il do Art.33;
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infraestrutura urbana junto com a ocupacdo - inciso IV do Art. 33; novos usos e atividades,
inclusive o habitacional de interesse social -inciso V do Art. 33;

e Zona de Ocupacdo Sustentdvel Periurbana (PERI) - Art. 30, Art. 31, Anexo 2 e Art. 34; sendo
transicdo entre as Macrozonas Urbana e Rural;

e Zona Urbana de Conservagdo e Compensa¢dao Ambiental (CCA) - Art. 30, Art. 31, Anexo 2 e Art.
35 - conservagao ambiental com restricGes de ocupagdo, sdo uma reserva de drea para na zona
urbana para onde deverao ser prioritariamente direcionadas as compensacdes ambientais para
ocupacao e regularizagdo das Zonas de Expansdo Urbana (EXP) e de Ocupagao Prioritaria (OP);

e Area Urbana Consolidada (Anexo 1 do PPDI) - drea com melhor infraestrutura, existéncia de
centralidades locais, atividades econdmicas concentradas em corredores e incidéncia de imoveis
subutilizados e ndo utilizados - Art. 36;

e Area Urbana em Consolidacio com algum potencial para adensamento, uso residencial
predominante, infraestrutura parcialmente ou ndo instalada, grande quantidade de vazios
urbanos - Art. 36;

e Setores de Interesse Especifico do Anexo 3 deste PDDI se sobrepdem as caracteristicas das zonas
em que se situam - Art. 39;

e Setor de Interesse Cultural (CULT) - monumentos tombados, patrimoénio histdrico e cultural,
inclusive seu entorno paisagistico, o Centro Histérico, a Praga Nossa Senhora do Sion e a Estacdo
Ferrovidria, no Suardo, bem como as regides do Baixio e do Guarau, os quais deverdo ser objeto
de recuperagdo urbanistica e regulamentacdo adequados, preferencialmente por meio de
concurso de projetos - inciso | do Art. 39 e Art 40; Setores de Interesse Cultural Baixio e Guarau
- inciso VIl do Art. 69;

e Setor de Interesse Economico (ECO) area do Aeroporto Estadual Antonio Ribeiro Nogueira Junior
e areas destinadas a instalagdo do uso industrial e seus servigos associados como incubadoras
para atividades tradicionais e inovadoras, assegurar condicGes de localizagdo das atividades
industriais compativeis com a capacidade de escoamento pela Rodovia Padre Manoel da
Nobrega e Estrada Coronel Joaquim Branco e menores interferéncias com os demais usos nos
guais o uso residencial ndo devera ser estimulado e estimular a implantacdo de empresas de
base tecnoldgica - inciso Il do Art. 39 e Art. 41;

e Setor de Interesse Ambiental e Paisagistico (AMB) deve ser protegidas e/ou com ocupagdo
adaptada a cada caso - inciso Il do Art. 39 e Art 42;

e Setor de Interesse Social (SEIS) — destinadas a urbanizacdo, producdo de habitacdo de interesse
social e a regularizagdo fundiaria de nucleos de ocupac¢do subnormal, conjuntos habitacionais e
Terras de Santa Rosa - inciso IV do Art. 39 e Art 44; 4 (quatro) categorias de setor de Interesse
Social (SEIS): areas publicas ou particulares ocupadas por assentamentos de populacdo de baixa
renda para regularizacao fundiaria e urbanistica - inciso | do Art. 44; conjuntos habitacionais de
producdo e promocdo publica ou a ela vinculada - inciso Il do Art. 44; areas com grande
incidéncia de imdveis nao edificados, subutilizados ou nao utilizados, onde haja interesse publico
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ou privado em construir unidades habitacionais de Interesse Social, loteamentos de interesse
social e loteamentos populares - inciso Ill do Art. 44; loteamentos irregulares ou ndo implantados
em sua totalidade, onde haja interesse publico em promover a regularizagao - inciso 1V do Art.
44,

e Demarcar Setores de Interesse Especifico, para regularizacdo fundidria de assentamentos
irregulares que ndo se enquadram como de interesse social - inciso | do Art. 45;

e Demarcar Setores de Interesse para Intervencao Urbana, dreas degradadas ou estagnadas para
revitalizacdo, o incremento ao desenvolvimento econémico e a implantagao de projetos vidrios,
como a regido proxima ao acesso da cidade pela Av. Jaime de Castro - inciso |l do Art. 45;

e Parametros diferenciados para o parcelamento, uso e ocupacdo do solo para o territorio do
Municipio, assegurando uma relacdo equilibrada entre areas construidas, areas livres e areas
verdes - inciso | do Art. 50;

e A preservagdo e conservagdo ambiental de dreas na zona urbana, que funcionardo como
receptoras de compensagdo ambiental necessdria a viabilizacdo de ocupacdo das areas de
expansdo urbana - inciso Il do Art. 18;

e A instituicdo dos instrumentos de promogdo do desenvolvimento sustentdvel, priorizando a
preservacdo e conservagdao do patrimonio cultural e ambiental, a reabilitacdo dos espacos
urbanos, a qualificacdo do Centro Histdrico, o fortalecimento e criacdo de centralidades nos
bairros, em especial nos Bairros Belas Artes, Gaivota, Suardo e Sabauna e os corredores de
transporte coletivo - inciso VI do Art. 15;

e Novo zoneamento estabeleca - inciso XV do Art. 50; definicdo de zoneamento com parametros
diferenciados para o parcelamento, uso e ocupac¢do do solo que condicionem a ocupagdo do
territério, com definicdo de taxa de ocupagao, coeficiente de aproveitamento bdsico, minimo e
maximo, gabarito e limites de impermeabilizacdo do solo para cada zona; definicdo de areas de
preservacao do patrimonio histdrico, ambiental e paisagistico e mecanismos de incentivo a
recuperagao e conservagao desse patrimonio, com programas de revitalizagao, regularizagao e
urbanizagdo; definicdo de areas que ndo devem ser urbanizadas e areas que serdo objeto de
programas de revitalizagdo, regularizacdo e urbanizagdo especifica, por interesse publico,
garantindo-se a participacdo da sociedade civil ao longo de todo o processo;

e No zoneamento, quanto as zonas de uso - inciso XV do Art. 50; efetue a transi¢do entre suas
zonas com equilibrio e critério, de modo a minimizar interferéncias; preserve dreas estritamente
residenciais; criacdo de novas zonas: zona especial de interesse social - ZEIS, zona especial de
interesse turistico para a orla das praias e entorno dos pontos turisticos, zona para o Centro
Historico e zona especial de interesse ambiental; se adeque ao Zoneamento Ecoldgico-
Econ6mico — ZEE;

e No zoneamento, quanto ao uso industrial - inciso XV do Art. 50; estabeleca Zona Industrial no
loteamento Chacaras Cibratel; criar o conceito de corredor industrial instituir corredor industrial
na Estrada Coronel Joaquim Branco desde a marginal da rodovia até o Ribeirdo Montividio, um
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corredor na regido do Gaivota, optando-se entre a Estrada do Rio Preto e a Avenida Central, lado
rodovia-serra, e marginal da Rodovia Padre Manoel da Nébrega, lado serra;

e No zoneamento, quanto aos corredores comerciais - inciso XV do Art. 50; revisdo completa dos
corredores atuais; defina critérios técnicos e objetivos para a instituicdo de novos corredores
comerciais; criar conceito de corredores comerciais diferenciados para distingcdo entre comércios
de pequeno e grande porte, restrinja a localizagdo para os estabelecimentos incOmodos (tais
como desmanche, ferro-velho, oficina mecanica e locais com musica ao vivo), e evite o
estabelecimento de comércios de grande porte em corredores que cruzem zonas estritamente
residenciais; criar corredor comercial diferenciado para a orla da praia, para localizacdo de
comércio e servigos de atendimento ao turista, lazer e servigos de hospedagem; criar corredores
adensaveis levando em conta as condi¢des de infraestrutura, ao longo de eixos de mobilidade e
de transporte coletivo capazes de suportar acréscimo de drea construida mediante instrumentos
urbanisticos; atividades comerciais e turisticas em areas e localizagbes apropriadas para evitar
conflito entre usos;

e Regulamentar a implantagdo de antenas de telecomunicagdo no Municipio - inciso XlIl do Art 5;

e Delimitar as areas passiveis de aplicacdo da outorga onerosa do direito de construir e de
alteracdo de uso - Art. 108; na Zona Urbana de Ocupacdo Prioritaria - Art. 104;

4.1.2.7.3. Diretrizes para revisao do Uso do Solo

Em linhas gerais, propde-se que sejam adotados os seguintes aspectos:

e Consolidagdo dos usos numa so lei;

e Atencdo para os usos residenciais R.2 e o R3 que sdo muito importantes para a dindmica da
construcdo civil em Itanhaém,;

e Clareza nos anexos de coeficiente;

e Inserir analise de impacto na infraestrutura vidria e nos servicos publicos, bem como de locais
com grande adensamento de empreendimentos;

e Andlise quanto a via de acesso, considerando o comportamento do fluxo de cargas, de veiculos e
de pessoas de acordo com o uso;

e Discutir e estudar de que forma poderia dar mais liberdade de projeto na ocupa¢do - menos
especificidades e exigéncias de recuos e proibic¢des, fixando, por exemplo, a ocupag¢do maxima.

Quanto a assuntos especificos, que merecerio definicdo de alteracdo/ retirada:

e Simplificacdo dos usos comerciais, de prestacdo de servicos e institucionais (por exemplo, usando
o CNAE para enquadramento);

e Reduzir nimero de subcategorias dos usos comerciais, de prestacdo de servigos e institucionais;

e Critérios de conformidades/ndo conformidades para uso e ocupacdo do solo;
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e Paraos R.2 - resolver definicdo e conversar com o Registro de Imdveis pra ver como sao feitos os
registros nas cidades onde esse uso é difundido, como Santos, por exemplo;
e Caracterizacdo e descri¢ao da fachada continua;

Quanto a assuntos especificos, que merecerao definicdo de insercao:

e (Critérios de permeabilidade do solo;
e Estudo de Impacto de Vizinhanga;
e ParaosR.3:
o Mecanismo de penalizagdo para os que, posteriormente ao Habite-se, passam a ter acesso
direto a via oficial individualmente;
o Alterar redagdo quanto a guarita de acesso;
o0 Analise de impacto na infraestrutura viaria e nos servigos;
o Exigéncia de execucdo de obras para adequar infraestrutura necessaria;
e As industrias tem regramento vigente (Lei Municipal n? 1.036/75) que precisa ser revisado e
consolidado na nova lei de uso do solo;

Quanto a assuntos especificos que deverdo ser inseridos e observados, por exigéncia do PDDI — Plano
Diretor de Desenvolvimento Integrado Lei Complementar 168/2015:

e Ordenar e controlar o adensamento construtivo e incentivar a ocupacdo dos vazios urbanos -
inciso | Art. 32;

e Parametros diferenciados para o parcelamento, uso e ocupagao do solo para o territério do
Municipio, assegurando uma relagdo equilibrada entre areas construidas, areas livres e areas
verdes - inciso | do Art. 50;

e Promover o controle de permeabilidade do solo - inciso Il Art. 32;

e Estimular o uso multiplo, com intera¢do de usos residenciais e usos nao residenciais e fortalecer
as centralidades de bairros - inciso IV Art. 32;

e Ndo permitir a satura¢do do sistema viario - inciso V do Art. 32;

e localizagdo dos usos de acordo com a classificagdo vidria do acesso, conforme o Anexo 7 deste
PDDI - Estruturagao e Hierarquizagdo Viaria - inciso XV do Art. 50;

e Estimular a construgao de habita¢cdes de interesse social na drea urbanizada - inciso Ill do Art.
50;

e Garantia a predominancia do padrao "horizontal" de ocupacgao, explorando esse diferencial da
cidade - inciso XV do Art. 50;

e Estimulo aos conjuntos e condominios horizontais - inciso XV do Art. 50;

e ParaR2, proibi¢do para localizagdao em zonas estritamente residenciais, de baixa densidade;

e Incentivar a implantagdo de industrias pouco ou nao poluentes e de baixo impacto, tais como de
confecgbes, embalagens, agroindustrias de transformacdo ligadas ao agronegécio e servigos
correlatos e industrias mecanicas de pequeno porte - inciso VIl do Art. 57;
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e Regulamentar a implantacdo de antenas de telecomunica¢do no Municipio - inciso XlIl do Art 5;

e Instrumentos urbanisticos para estimular o adensamento em dareas com infraestrutura ociosa,
como outorga onerosa ou transferéncia de potencial construtivo, além do adensamento ao longo
de eixos de mobilidade e de transporte coletivo - inciso XV do Art. 50;

e Exigir estudos de impacto de implantacdo aos empreendimentos geradores de trafego e
estabelecer diretrizes para viabilizar as obras necessarias a mitigacao desse impacto pelo préprio
empreendedor, especialmente quanto ao acesso — entrada e saida de veiculos ao local,
estacionamento e impacto no trafego da via de acesso - inciso XVII do Art. 54;

e A instituicdo dos instrumentos de promog¢do do desenvolvimento sustentdvel, priorizando a
preservacao e conservagdao do patrimoénio cultural e ambiental, a reabilitagdo dos espagos
urbanos, a qualificacdo do Centro Histdrico, o fortalecimento e criacdo de centralidades nos
bairros, em especial nos Bairros Belas Artes, Gaivota, Suardo e Sabauna e os corredores de
transporte coletivo - inciso VI do Art 15;

e A preservagdo e conservagdo ambiental de dreas na zona urbana, que funcionardo como
receptoras de compensagdo ambiental necessdria a viabilizagdo de ocupa¢do das areas de
expansdo urbana - inciso Il do Art. 18;

e Exigir de novo empreendimento compatibilidade com a infraestrutura existente, em especial de
saneamento, drenagem e mobilidade, cabendo a proposta de solucdo técnica considerar as
caracteristicas ambientais e a qualidade paisagistica anteriores a ocupagdo, sendo de
responsabilidade do empreendedor implantar as intervengdes necessarias - inciso XX do Art. 50;

e Exigéncia de Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga (EIV) - inciso IV do Art 15;

e Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga (EIV) - inciso XVII do Art. 50; prédios - inciso XV do Art.
50; instrumentos de politica urbana - Art. 73; estudo prévio de impacto de vizinhanga (EIV) e
licenciamento urbanistico e ambiental das atividades. ; preco publico cobrado pela analise de
estudo prévio de impacto de vizinhanga ira para o Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano
- Art. 137; Lei especifica regulamentard - Art. 141; Podera ser criado o conceito na prdpria lei de
uso do solo, quando devera observar também os Art. 139 a 143; estudo e procedimento
simplificados para a analise da viabilidade dos empreendimentos e atividades de pequeno
potencial de impacto com andlise quanto a gerag¢do de trafego, as questdes ambientais e a
capacidade de suporte da infraestrutura instalada dos servicos de dgua, esgoto e energia elétrica
- Art. 141; pequeno porte: oficinas mecanicas, escolas, equipamentos publicos, conjuntos
residenciais, estabelecimentos com musica ao vivo, pousadas e servicos de hospedagens em
geral, igrejas, serralherias, lava-jatos, postos de gasolina, supermercados, escolas de samba,
peixarias, agougues, comércio de sucata e reciclados, garagens de veiculos - Art. 141;
Interessante que esteja na prépria lei de uso do solo; exigidos na construgao, amplia¢do,
reforma, instalacdo, modificagdo e funcionamento de empreendimentos e atividades que
possam causar impactos - Art. 140; EIV serd analisado pelo érgdo municipal competente da
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Prefeitura, pelo Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano e, se necessario, por outros
Conselhos Municipais - Art. 141;

e Critérios para regularizacdo de obras clandestinas - inciso XVII do Art. 50; laudo técnico;
regularizacdo de obras em desacordo somente em periodos de anistia; conformidade com a lei
para a regularizacdo de obras ou acréscimos; estudos especificos para edificacdes de interesse
social; critérios para regularizacao de uso desconforme;

e Ocupacdo de terrenos em encostas de serras, morros e morrotes, quando permitidos pela
legislagdo pertinente, deverdo - inciso XXXVII do Art 51; até 17° ou 30% de declividade - medidas
técnicas basicas de engenharia para contengdo; entre 17° e 30° (de 30% a 58% de declividade) -
medidas técnicas de engenharia resultantes de estudos detalhados; entre 30° e 45° (de 58% a
100% de declividade) - evitar ocupacdo deve ser evitada, admitida somente para intervengées
em situacdes de perigo ou risco extremos; acima de 45°, impedimento legal de ocupacao;

e Especificamente quanto ao morro isolado na Praia dos Sonhos, as instalacdes como torres,
atalhos, estradas, reservatérios, equipamentos e edificacOes existentes serdo mantidas desde
gue nao impliqguem ampliagdo do espag¢o atualmente ocupado e nem comprometam a cobertura
vegetal remanescente, sendo que novas instalagdes ou a ampliacdo e reforma das existentes
deverdao ser submetidas ao licenciamento ambiental e a aprovagdo do CONDEPHAAT, se
necessario;

¢ Incentivo as construgdes (incentivos fiscais ou "IPTU-Verde”, inclusdo e manutengdo de itens de
sustentabilidade como dreas permedveis, aproveitamento de agua de chuva, iluminacdo e
ventilagdo naturais, dreas verdes e arborizadas, jardins, areas comuns abertas a populagdo, usos
mistos, limitagdo do nimero de vagas de garagem e outras) - inciso XXXVIII do Art 51;

e Promover estudos para implantar exigéncia de sistemas de controle de drenagem de aguas
pluviais na fonte de geracao, buscando preservar as condi¢des hidroldgicas de escoamento da
pré-ocupacdo e minimizar seus efeitos a niveis aceitaveis - inciso IV do Art 53;

e Instituir compensagdo financeira dos proprietarios de imdveis protegidos, através, por exemplo,
da permuta e transferéncia de potencial construtivo ou de instrumentos fiscais, como isenc¢ao de
tributos, como forma de incentivo financeiro ao proprietdrio, para que este proceda a
restauracao e faca a manutencdo da edificacdo - inciso V do Art. 69;

e Instrumentos de politica urbana - Art. 73; outorga onerosa do direito de construir e de alteragdo
de uso; transferéncia do direito de construir; operagdes urbanas consorciadas; Conselho
Municipal de Desenvolvimento Urbano deve acompanhar a implementagdo dos instrumentos
urbanisticos - transferéncia do direito de construir e da outorga onerosa do direito de construir e
de alteracao de uso - inciso VI do Art 76;

e A Lei de Uso e Ocupacgdo do Solo delimitara as areas passiveis de aplicacdo da outorga onerosa
do direito de construir e de alteracio de uso, bem como definird os coeficientes de
aproveitamento bdsico e maximo e estabelecerd, especificamente em relagdo a alteracdo de uso
do solo, os usos passiveis de alteragdo - Art. 108;
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e Direito de construir podera ser exercido acima do permitido pela aplicagdo do coeficiente de
aproveitamento bdsico e até o limite estabelecido pelo coeficiente de aproveitamento maximo;
coeficiente basico - potencial construtivo gratuito inerente aos lotes ou glebas urbanos e
maximo, o coeficiente que ndo pode ser ultrapassado - Art. 104;

e QOutorga onerosa do direito de construir e de altera¢do de uso do solo, mediante contrapartida
estabelecido em lei especifica - Art. 103; Podera ser criado o conceito na prdpria lei de uso do
solo, quando deverd observar também os Art. 105, Art. 106 e Art. 107; Na Zona Urbana de
Ocupacdo Prioritaria - Art. 104; direito de construir podera ser exercido acima do permitido pela
aplicacdo do coeficiente de aproveitamento bdsico e até o limite estabelecido pelo coeficiente de
aproveitamento maximo; coeficiente basico - potencial construtivo gratuito inerente aos lotes ou
glebas urbanos e mdximo, o coeficiente que ndo pode ser ultrapassado - Art. 104; recursos
arrecadados com outorga onerosa do direito de construir e de alteracdo do uso ird para o Fundo
Municipal de Desenvolvimento Urbano - Art. 137;

e Transferéncia do direito de construir; Lei municipal poderad autorizar o proprietario de imével
urbano a exercer em outro local o direito de construir previsto na legislagdo de uso e ocupagao
do solo, quando o referido imdvel for considerado necessario para fins de preservacdo de bem
de interesse histdrico, ambiental, paisagistico, social ou cultural, dentre outros - Art. 109; Podera
ser criado o conceito na prépria lei de uso do solo, quando deverd observar também Art. 111,
Art. 112, Art. 113 e Art. 114; Imdvel cedente os lotes ou glebas localizados em Setores de
Interesse Ambiental e Paisagistico ou em Setores de Interesse Cultural, bem como em qualquer
outra area do territério municipal declarada de interesse urbanistico por decreto do Executivo -
Art. 110; imével receptor os lotes ou glebas localizados em qualquer zona, onde o direito de
construir podera ser exercido acima do permitido - Art. 110;

e Operacdo Urbana Consorciada; Estabelecer setores de Interesse para Intervencdo Urbana se
houver interesse por definir areas para futura operagao urbana consorciada - Art 116; Podera ser
criado o conceito na prdpria lei de uso do solo, quando devera observar os Art 115 a 117,

e Novos SEIS - Setores de Interesse Social Areas que poderdo ser definidas além dos que constam
do PDDI areas de interesse para implantacdo de projetos de regularizagcdo, areas com grande
incidéncia de imdveis nao edificados, subutilizados ou nao utilizados e loteamentos irregulares
ou ndo implantados em sua totalidade, onde haja interesse publico em promover a regularizagao
- Art. 126;

e Termo de Ajustamento de Conduta como instrumento de resolugcdo negociada de conflitos -
inciso Il do Art. 79; O Termo de Ajustamento de Conduta podera ser celebrado: previamente ou
posteriormente ao inicio da construgdo, instalagdo, ampliagdo e funcionamento de
estabelecimentos e atividades, para prevenir ou reparar danos ao meio ambiente e a ordem
urbanistica - Art. 80; recursos arrecadados com termos de ajustamento de conduta - TAC irdo
para o Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano - Art. 137,
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e Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano deve opinar sobre as altera¢Ges das leis
urbanisticas - Art. 76; EIV serd analisado pelo 6rgao municipal competente da Prefeitura, pelo
Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano e, se necessdrio, por outros Conselhos
Municipais - Art. 141;

e Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano sera criado por lei; Podera ser criado o conceito na
propria lei de uso do solo, quando devera observar também Art. 136, Art. 137 e Art. 138.

4.1.3. Lei de Parcelamento do Solo 1995

Conforme comentado anteriormente, o municipio de Itanhaém vivenciou nas décadas de 1960 e
1970 uma verdadeira ‘explosdao’ no nimero de loteamentos aprovados, com lotes vendidos como 22
residéncia ao publico de Sdo Paulo, regido do ABC e interior do estado.

Em andlise aos dados disponibilizados pela Prefeitura Municipal, foi possivel identificar a existéncia
de aproximadamente 200 loteamentos aprovados no municipio - alguns deles aprovados por partes
e/ou contendo subdivisdes, cuja grande maioria se deu a partir da década de 1960, conforme ilustra
o0 Quadro 4.1.3-1.

Quadro 4.1.3-1: Aprovacdo de loteamentos em ltanhaém, de 1960 até hoje

B Numero aproximado
Periodo -
de aprovagées
Antes de 1960 90
Décadas de 1960 e
83
1970

Década de 1980 37
Apds 1990 2

Fonte: Prefeitura Municipal de Itanhaém, 2021. Elaboragdo: Geo Brasilis, 2021.

Neste contexto de grande crescimento urbano, a Lei Municipal n2 1.082/1.977 foi aprovada e passou
a regular as questodes relativas ao parcelamento do solo a partir de entdo. Destaca-se que logo apds a
instituicdo da lei municipal, ocorreu a nivel federal a promulgacdo da Lei n? 6.766/1979 (ainda
vigente), como tentativa de regular a produgdo do espago urbano, frente ao intenso crescimento da
populagdo urbana em todo pais.

Pode-se dizer que as novas regras municipais dificultaram a aprovagao de novos loteamentos em
Itanhaém, uma vez que houve uma queda significativa de empreendimentos deferidos pela
municipalidade na década de 1980, comparativamente aos anos anteriores.
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Ainda que o parcelamento do solo fosse regulamentado pela Lei Municipal n? 1.082/1.977, em 1995
foi apresentada a Camara, por iniciativa legislativa, uma norma especifica para o tema, conforme
serd apresentada a seguir.

4.1.3.1. Lei Municipal n2 2.162/1995

A Lei Municipal n2 2.162 de 06 de julho de 1.995, que “Dispde sobre o Parcelamento do Solo” foi
promulgada pela Camara, ap6s rejeicdo do veto do executivo, sendo constituida por sete capitulos,
49 artigos e dois anexos, distribuidos conforme mostra o Quadro 4.1.3.1-1.

Quadro 4.1.3.1-1: Estrutura Lei Municipal n® 2.162/1995

Capitulos

Destaques

Capitulo | - Das
defini¢cdes

Abrange o art. 12
Apresenta o rol de defini¢Ges dos principais conceitos utilizados na lei

Capitulo Il - Dos
requisitos para o
parcelamento

Abrange do art. 22 ao art. 49

Trata da exigéncia de aprovacgdo previa para implantar loteamento, bem como das
condi¢Ges que impedem o parcelamento, com requisitos e exigéncias
Complementado pelo Anexo Parsolo 1, contendo com as exigéncias de percentuais
maximos para os lotes e para as areas publicas (arruamento, areas verdes e
institucionais), dimensdes minimas dos lotes de testada e darea e dimens&es
maximas da quadras para cada um dos 3 padrdes de parcelamento permitidos —
padrdo urbano, de chacaras e de interesse social

Capitulo lll - Do
plano de
arruamento e
loteamento

Abrange os art. 52 ao 32

Fixa diretrizes

Estabelece a possibilidade de apresentacdo de Pré Plano de loteamento e
arruamento, do Plano de loteamento, da aprovagao e licenc¢a para implantagado, da
modificacdo do plano de loteamento, da execugdo dos servigos de implantacdo dos
loteamentos, da Fiscalizagdo e da aceitagao dos servigos

Complementado pelo Anexo Parsolo 2 com infragdes e penalidades

Capitulo IV - Do

desdobro ou

desmembramento,

Abrange os art. 33 a 38
Trata dos procedimentos e exigéncias para desmebramentos, desdobro e

remembramento — modificacdo de loteamento

destinado a
Chacara

remembramento
Abrange os art. 39 a 41
Capitulo V - Do Trata dos procedimentos, exigéncias e caracteristicas especificas dos
plano de parcelamentos destinados a chacaras
loteamento Complementado pelo Anexo Parsolo 1 com as exigéncias de percentuais maximos

para os lotes e para as areas publicas (arruamento, areas verdes e institucionais),
dimensdes minimas dos lotes de testada e area e dimensdes maximas da quadras
de loteamentos de chacaras
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Capitulos Destaques
e Abrangeosart. 42 a 46
e Trata dos procedimentos, exigéncias e caracteristicas especificas dos

Capitulo VI - Do
plano de
loteamento com

parcelamentos caracterizados como de interesse social
e Complementado pelo Anexo Parsolo 1 com as exigéncias de percentuais maximos
. . para os lotes e para as areas publicas (arruamento, areas verdes e institucionais),
interesse social ) . o . ) . .
dimensdes minimas dos lotes de testada e area e dimensdes maximas da quadras

de loteamentos de interesse social

i e Abrange osart. 47 ao 49
Capitulo VII -

. e e e Estabelece a validade de licencas expedidas anteriormente a lei e que estejam
Disposigdes finais

vigentes

Fonte: Lei Municipal n® 2.162/1995. Elaborac¢do: Geo Brasilis, 2021.

4.1.3.2. Alteracbes

Durante os 26 anos de vigéncia da referida lei, ndo houve alteragdo direta que expressamente
modificasse algum de seus artigos. Foram identificadas somente normas pontuais que autorizaram,
em areas especificas, desmembramento de lotes que resultariam em padrdao menor do que consta
em seu anexo. O Quadro 4.1.3.2-1 apresenta estas leis, com seu niumero, data, ementa e iniciativa da
proposta.

Quadro 4.1.3.2-1: Alteracdes indiretas na Lei Municipal n® 2.162/1995

Lei Data Ementa Altera Iniciativa

Autoriza o parcelamento do solo nos
Bairros Jardim Corumb3, Jardim leda e
2.372 |24/04/1998 adjacéncias e da outras providéncias. Desmembramento Legislativo
(alterada pela Lei n2 2.465, de 28.6.1999)
(revogada pela Lei n2 3.288, de 28.3.2007)

Altera a Lei n2 2.372, de 24 de abril de
2.465 |28/06/1999 1998 e dd outras providéncias. (revogada |Desmembramento Legislativo
pela Lei n2 3.288, de 28.3.2007)

Autoriza o parcelamento do solo nos
3.033 |08/09/2003 Bairros que especifica e da outras Desmembramento Legislativo
providéncias - promulgada pela Camara

Revoga as Leis n2 2.372, de 24 de abril de

1998 e 2.465, de 28 de junho de 1999, que .
3.288 |28/03/2007 . Desmembramento Executivo
autorizam o parcelamento do solo nos

Bairros Jardim Corumba, Jardim leda e
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Lei Data Ementa Altera Iniciativa

adjacéncias

Fonte: Prefeitura Municipal de Itanhaém, 2021; Camara Municipal de ltanhaém, 2021. Elaboracgdo: Geo Brasilis,
2021.

Quanto as alteracdes realizadas, destacam-se:

e 0O § 32 do Art. 33 da Lei Municipal n? 2.162/95 ja permitia desmembramento ou desdobro de
lotes pertencentes a loteamentos localizados do lado “morro” da cidade, ou seja, na faixa pro
interior do territdrio a partir da Rodovia Padre Manoel da Nébrega (SP-055), desde que os lotes
resultantes respeitassem as dimensbes minimas de 125m? de &rea e frente de 5m -—
dimensionamento minimo estabelecido pela Lei Federal n2 6.766/1979;

e Nas demais dreas do territério, o desmembramento ou desdobro sé é permitido, conforme Lei
Municipal n2 3.033/2003:

o Entre a Avenida 31 de Marco, no Jardim leda, Avenida Marginal a Rodovia Manoel da
Ndobrega/interior, no Jardim Corumba e Avenida Sdo Paulo, na Esténcia Balnearia ltanhaém
até os limites com o Rio do Poco, Jardim Belas Artes e Jardim Santa Terezinha;

o Entre o Rio do Pogo até a Avenida Marginal da Rodovia Padre Manoel da Ndébrega (leste-
oeste);

o Entre a divisa de fundos do Jardim leda até a Rua Maranhdo (norte-sul), drea denominada
como Estancia Balnearia Itanhaém.

Ressalta-se que a Lei Municipal n2 3.033, de 08 de setembro de 2003, em seu artigo 32 ja revogava
expressamente as Leis Municipais n2 2.372/98 e n2 2.465/99, porém, em 2007, o Poder Executivo
apresentou projeto de lei com essa mesma finalidade.

A Figura 4.1.3.2-1 ilustra as regides onde é permitido o desmembramento sem a respectiva
construcdo das unidades.
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Figura 4.1.3.2-1: Porc¢dOes territoriais onde sdo permitidos os desdobramento de lotes sem a
construgdo associada (area hachurada)

Nota: exceto em areas com caracteristica de chacaras.

Fonte: Prefeitura Municipal de Itanhaém, 2021.

4.1.3.3. O padrdo de ocupagdo do territdrio pelos parcelamentos

O litoral sul do Estado de Sdo Paulo é caracterizado pela presenc¢a de loteamentos originarios de
glebas estreitas e com dimensionamento variado que chegam a medir quildometros — a partir da orla
maritima no sentido do interior do territério. Neste contexto, observa-se que estes parcelamentos
apresentam uma via principal e ruas ortogonais de fluxo local, conforme ilustra a Figura 4.1.3.3-1.
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Nota: em vermelho, a Rodovia SP-055; em laranja tracejado, a ferrovia; em amarelo, a orla maritima.

Fonte: Google Earth, 2021. Elaboragdo: Geo Brasilis, 2021.

Como a cidade cresceu longitudinalmente ao longo dos 3 importantes eixos que seguem ‘paralelos’,
que sdo a orla maritima, a ferrovia e a Rodovia; os loteamentos formara vias ‘ortogonais’ que os
interceptam e conectam.

Ja a Figura 4.1.3.3-2 a seguir apresenta a area urbana de Itanhaém com seus quase 200 loteamentos
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Figura 4.1.3.3-2: Loteamentos aprovados na area urbana de Itanhaém

Fonte: Prefeitura Municipal de Itanhaém, 2021.

4.1.3.4. Resultados obtidos com a lei de parcelamento do solo

Importante destacar que durante a vigéncia da Lei Municipal n? 2.162/1995 somente um novo
loteamento foi aprovado — o Residencial Guapurda em 2007, o qual foi em parte modificado para
receber investimentos do Programa Minha Casa Minha Vida e ainda possui dreas vazias para
ocupacao.

O esvaziamento da dinamica de aprovagao de novos loteamentos pode ser reflexo, em parte, das
exigéncias de implantacdo completa de infraestrutura do parcelamento, de responsabilidade do
interessado, e, por outro lado, das demandas ambientais que passaram a ter um controle mais
efetivo e atuante.

4.1.3.5. Irregularidades existentes quanto ao parcelamento do solo

Quanto ao parcelamento do solo podemos apontar alguns tipos de irregularidades que demandarao
regularizacao e estdo apontados no PDDI — Plano Diretor de Desenvolvimento, como setores de
interesse social, constituidos por (Mapa Setores de Interesse — vide item 4.1.1):

e Areas publicas e particulares ocupadas por assentamentos de populagdo de baixa renda com
interesse na promocao de regularizacao fundiaria e urbanistica;
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e Loteamentos irregulares ou ndo implantados em sua totalidade, com interesse publico em
promover a regularizagdo juridica do parcelamento, a complementacao da infraestrutura urbana
ou dos equipamentos comunitarios, bem como a recupera¢do ambiental.

Em andlise das documentacdes da Prefeitura Municipal, observou-se que, além das duas
irregularidades identificadas acima e demarcadas no PDDI, tem-se a existente de loteamentos com
sistemas de recreio ou areas verdes ocupadas.

Cada uma delas sera detalhada a seguir, em secao especifica.

4.1.3.5.1. Loteamentos com sistemas de recreio ou dreas verdes ocupadas

Além dos casos dos loteamentos com restri¢cdes, Itanhaém conta com loteamentos que apresentam
irregularidade nos sistemas de recreio ou dreas verdes, cuja ocupacdo foi legitimada pelo Poder
Publico Municipal, através de “doacdo”, ocorrida notadamente no periodo entre as décadas de 1980
e 1990.

Neste contexto, cita-se a autorizacdo legislativa que desafetaram sistemas de recreio de
loteamentos, com a finalidade de transformar bens publico de uso comum ao povo em bens
dominial, visando o assentamento de familias de baixa renda. Tais autoriza¢gdes ocorreram por meio
das seguintes leis:

e Lei Municipal n? 1.464 de 08 de novembro de 1988, que desafetou dreas em nove loteamentos; a
qual posteriormente foi alterada pela Lei Municipal n2 3.050/2003 para retificacdo na descri¢do
de algumas areas;

e Lei Municipal n2 2.229 de 09 de setembro de 1996, que desafetou sistemas de recreio em 22
loteamentos com a finalidade de legalizar dreas ocupadas por familias de baixa renda, mas que,
na realidade, estavam ainda desocupadas. Esta norma foi objeto de Agao Civil Publica, sendo
revogada no ano 2000 através da Lei Municipal n.2 2553, de 9 de maio de 2000.

Nota-se, portanto, a presenga de loteamentos que tiveram seus sistemas de recreio ou areas verdes
ocupadas, refletindo na presenga de novos bairros, como por exemplo, o Nova Jerusalém. Destaca-se
que praticamente todos os sistemas indicados na lei de 1988 foram ocupados e parte dos citados na
lei de 1996 que, durante os quatro anos de vigéncia permitiu vdrias ocupacgdes, existindo vdrias
demandas para regularizacdo através de desmembramento.
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4.1.3.5.2. Loteamentos implantados sem licenga

Itanhaém conta com a existéncia de loteamentos ja consolidados, muito antigos e localizados em
areas publicas, como é o caso do Jardim QOasis (que esta em processo de regularizacdo) e a regido
conhecida como Maranata.

Em dreas privadas, tem-se o Laranjeiras - maior e mais conhecido local nesta condi¢do, o Marilu 2 e a
regido conhecida como Sitio Velho.

4.1.3.5.3. Loteamentos com a infraestrutura ndo implantada

Dos quase 200 loteamentos existentes em Itanhaém, observa-se uma quantidade significativa
daqueles considerados irregulares por terem sido parcialmente implantados ou ndo apresentarem
infraestrutura adequada para sua ocupagdo, sendo que alguns inclusive sdo objeto de Ag¢des Civis
Publica e ja possuem sentencgas que impedem novas construgdes ou que impdem outras restrigoes.
Este cenario gera inUmeros conflitos econémicos, sociais e ambientais, cujo tema precisa ser
enfrentado.

Tais loteamentos ndo foram demarcados no PDDI, porém sua regularizacdo, tanto por parte do
loteador como por parte de outro empreendedor que o substitua, é considerada importante para o
desenvolvimento urbano de Itanhaém.

Segundo listagem disponibilizada pela Secretaria de Obras, em novembro de 2021, os loteamentos
com restri¢oes sao (Figura 4.1.3.5.3-1):

i. Loteamentos e regides com restricao para construcao:

e Estancia Sananah;

e Parque Evelyn;

e Chacaras Bopiranga (GAEMA);

e Morro do Bernardo;

e Condominio Costdo Paranambuco;
e Sitio Velho;

e Loteamento sem denominagao;

ii. Loteamentos com restricbes - proprietarios ou interessados ndo podem protocolar pedido de

aprovacao de projeto:

e Jardim Aguaped;
e Balneario Raul Cury;

Rua Paulistania, 381 — 52 andar —¢j. 51 Inteligéncia Territorial
Vila Madalena - Sdo Paulo - SP Planejamento Estratégico
CEP 05440-000 - Brasil Gestdao Ambiental

Tel. +55 11 3035-1490 | 11 3816-1050 geobrasilis.com.br

| 111



GE®

PREFEITURA DE >

ITANHAEM BRASILIS

Planejando o futuro

e Jardim Sdo Fernando — Gleba lll;

e ChacaraJamaica;

e Jardim Eitel;

e Chacara Educandario Andlia Franco e outros;

e Parque Vergara;

e Parque Alvorada (autorizado onde possuir infraestrutura);
e Jardim Jamaica — Glebas A e B (autorizado onde possuir infraestrutura);
e Jardim Fenix (autorizado onde possuir infraestrutura);

e Vila Lili;

e Jardim Regina (autorizado onde possuir infraestrutura);

e Balneario Beatriz;

e Balneadrio lemanjd setor 59;

e San Marcos;

e Parque Real;

e Estancia Nautica;

e Vila Verde Mar (autorizado onde possuir infraestrutura);
e Jardim Suardo setor C;

e Balneario Beatriz;

e Balneario Pouso Alegre

iii. Loteamentos que precisam parecer da CETESB:

e Estancia Santana |;
e Parque Royalle;
e Jardim Primavera

Cumpre destacar que esta lista estd em constante atualizacdo e as restricbes podem sofrer
alteracgOes, seja por decisao judicial, seja pelo inicio do processo de regularizagao fundidria, facilitado
pela Lei Federal 13.465/2017.
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Figura 4.1.3.5.3-1: Localizacdo dos loteamentos com restricdes
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Fonte: Prefeitura Municipal de Itanhaém, 2021.

4.1.3.6. Diretrizes para a revisdo da Lei Municipal n2 2.162/95

Atualizacdo perante aos novos dispositivos da lei federal

Diante da demanda por regularizagdo fundidria, a revisdo da referida lei devera introduzir novos
conceitos incorporados a Lei Federal n? 6.766/79, como a ampliagdo do rol de empreendedores para
fins de parcelamento do solo urbano e a atualizagdo das modalidades de parcelamento (loteamento
de acesso controlado e condominio de lotes).

Quanto a assuntos especificos, que merecerio defini¢cdo de alteragdo/ retirada:

e indices de parcelamento iguais para todo territdrio, evitando lacunas e conflitos com a Lei de Uso
e Ocupagao do Solo.

Quanto a assuntos especificos, que merecerdo definicdo de insercao:

e Normativa para regularizagado fundidria;

e Normativa para regularizagdo das dareas publicas ocupadas — notadamente frente a
inconstitucionalidade do inciso VIl e dos § 12 ao 42 do Art. 180 da Constitui¢ao Estadual; e

e Estabelecimento de penalidades e san¢des quanto houver infragdes a lei, de forma clara e
objetiva.

Quanto a assuntos especificos que deverao ser inseridos em lei ou normativa, por exigéncia do PDDI
— Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado Lei Complementar 168/2015:
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e A aplicagdo dos instrumentos de regularizacdo fundidria de aglomerados irregulares
consolidados, promovendo a ampliacao da “cidade formal” de acordo com as dareas identificadas
como de interesse social, além da regularizacdo dos loteamentos aprovados e ndo implantados
em sua totalidade - inciso VIl do Art 15;

e Parametros diferenciados para o parcelamento, uso e ocupagdo do solo para o territério do
Municipio, assegurando uma relacdao equilibrada entre dreas construidas, areas livres e areas
verdes - inciso | do Art. 50;

e Promover a regularizagdo fundidria e urbanistica das dreas precariamente urbanizadas e ja
consolidadas e dos loteamentos irregulares e clandestinos - inciso VII do Art. 50

e Exigir areserva de dreas verdes em loteamentos e grandes empreendimentos - inciso | do Art. 51

e Regularizagao fundiaria e urbanistica como instrumento de politica urbana - Art. 73;

e Implantar o arruamento projetado, fruto da aprovacao dos loteamentos, desmembramentos ou
glebas cadastrados junto a Prefeitura Municipal de Itanhaém, apds a regularizagdo urbanistica e
ambiental dos parcelamentos ndo implantados na totalidade ou em parte - inciso XXI do Art. 52;

e Setor de Interesse Social (SEIS): loteamentos de interesse social e loteamentos populares - inciso
lIl do Art. 44; loteamentos irregulares ou ndo implantados em sua totalidade, onde haja interesse
publico em promover a regularizacao - inciso IV do Art. 44; e

e Regularizacdo fundiaria Art 125 e 126.

4.1.4. Lei de Verticalizagdo 1997

A Lei Municipal n2 2.304, de 01 de agosto de 1997, que “DispOe sobre a construcdo, reforma e
ampliacao de edificagdes residenciais multifamiliares, comerciais, mistas e de prestagdo de servigos
de hospedagem e da outras providéncias”, conhecida como Lei da Verticalizacdo, de autoria do
poder executivo, estabelece zoneamento, uso e ocupagdo do solo distinto para as seguintes
categorias de uso:

e Residencial multifamiliar, agrupada verticalmente — prédios;

e Comercial, misto e meios de hospedagem, cuja proposta sobrepde-se ao zoneamento
estabelecido pela Lei Municipal n2 1.082/77; reconhecendo a construgdo, reforma e ampliagdo
de edificagbes residenciais multifamiliares, comerciais, mistas, hotéis, motéis, pousadas,
hospedagens de turismo, hotéis-residéncia, hotéis de lazer, colénias de férias e campings como
de interesse turistico e incremento ao desenvolvimento do Municipio.

A referida norma nao é capitulada numericamente, mas para efeito de descri¢do, foram 13 partes, 68
artigos e seis anexos, distribuidos conforme Quadro 4.1.4-1.
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Quadro 4.1.4-1: Estrutura da Lei Municipal n2 2.304/1997

Parte

Destaques

Parte 1 - disposicOes
gerais e especificas

abrange do art. 12 ao art. 19

Define zona permitida para verticalizagdo (Anexo 1), com a descri¢do dos
perimetros e com mapa dos locais

Relaciona as dreas aos anexos de Il a V, que apresentam as exigéncias e indices
urbanisticos de acordo com o uso e a localizagdo

Define exigéncias e documentos para aprovagdo de projetos

Altera LM n2 1.1082/1977 ao inserir uso R2 e R3 em Z1

Estabelece que edificagbes comerciais e mistas devem estar em corredor
comerciais

Define questdes de ocupagdo dos lotes relativas a recuos e outros indices,
dentre outros assuntos

Parte 2 - Das
edificacGes
residenciais
multifamiliares

Abrange do art. 20 ao art. 33

Trata das caracteristicas dos prédios residenciais, especificagdes do pavimento
térreo, ocupacdo de recuos, distancia entre blocos, fachada maxima,
permeabilidade, subsolo, cdlculo de indices, tamanho dos compartimentos dos
apartamentos e areas comuns, remetendo aos Anexos Il e lll

Parte 3 - Das
edificagGes mistas

Abrange os art. 34 ao 42

Exige acessos independentes

Trata das especificagdes do uso comercial

Define recuos exigidos do uso comercial, remetendo aos Anexos Il e lll e a
outros artigos

Parte 4 - Das
edificagGes comerciais

Abrange os art. 43 ao 46
Trata de exigéncias para as salas comerciais e calculo de sanitdrios pra conjuntos
de escritdrios, remetendo aos Anexos Il e lll e a outros artigos

Parte 5 - Dos hotéis

Abrange os art. 47 ao 51
Trata das unidades dos hotéis, ocupacgdo de recuo e do pavimento térreo,
equipamentos obrigatdrios, remetendo aos Anexos IV e V e a outros artigos

Parte 6 - Dos motéis

Abrange os art. 52 e 53
Trata das unidades dos motéis, remetendo ao Anexo V e a outros artigos

Abrange os art. 54 e 55

hospedagens de
turismo

Parte 7 - Das .

Trata das unidades das pousadas, remetendo aos Anexos IV e V e a outros
pousadas .

artigos
Parte 8 - Das

Abrange os art. 56 e 57
Remete aos Anexos IV e V e a outros artigos

Parte 9 - Dos hotéis
residéncia

Abrange os art. 58 ao 60
Trata das unidades dos hotéis residéncia, equipamentos obrigatdrios,
remetendo aos Anexos IV e V e a outros artigos

Parte 10 - Dos hotéis

Abrange os art. 61 ao 63
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Parte Destaques
de lazer e Trata das unidades dos hotéis de lazer, equipamentos obrigatérios, remetendo
aos Anexos VeV
Parte 11 - Das e Abrange os art. 64 e 65
colonias de férias e Trata das unidades das colonias de férias, remetendo aos Anexos IV e V
Parte 12 - Dos e Abrange os art. 66 e 67
campings e Trata das instalagdes dos campings, remetendo aos Anexos IV e V
Parte 13 e Abrange o art. 68 que revoga leis anteriores

Fonte: Lei Municipal n2 2.304/1997. Elaboragdo: Geo Brasilis, 2021.

Como caracteristica bem especifica desta lei, € o zoneamento que permite a verticalizacdo, que, na
porcdo entre a Rodovia e a Praia, remete ao desenho de um “xadrez” - como passou a ser apelidado,
por alternar areas permitidas e proibidas, além de incluir alguns corredores, como ilustra o Mapa Lei
de Verticalizagdo®’.

Ja 0 Mapa Lei de Verticalizagdo e Zoneamento mostra a sobreposicdo do zoneamento instituido pela
Lei Municipal n2 1.082/1977, com as zonas de verticalizacdo dada pela lei de 1997 — entre a Rodovia
e a Praia, demonstrando que grande parte dos perimetros de verticalizacdo incidem sobre a Z.1., de
baixa densidade demografica.

v Cumpre destacar que nas areas urbanas situadas no “lado morro”, apds a Rodovia Pe. Manoel da N6brega (SP-055),
também é permitida verticalizagdo.
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4.1.4.1. Alteracbes

Durante os 24 anos de vigéncia da Lei Municipal n? 2.304/1997, foram identificadas apenas trés
alteracdes, apresentadas no Quadro 4.1.4.1-1.

Quadro 4.1.4.1-1: Altera¢Oes na Lei Municipal n2 2.304/1997

Lei Data Ementa Altera Iniciativa

. . . |® Tamanho de
Altera a redagdo do artigo 31 da Lei .
compartimentos

2.339 21/01/1998 |n<22.304, de 01 de agosto de 1997 e , N U Executivo
. A e Insere areas uteis minimas
dd outras providéncias
dos apartamentos

DispOe sobre alteragdes e e Altera terrenos
complementagdes na Lei Municipal Aumenta o gabarito do
2.364 16/04/1998 P ¢ P * & Legislativo
n2 2.304, de 01 de agosto de 1997 e Anexo Il B e a fachada
da outras providéncias maxima

e Reduz terrenos, recuos
dos Anexo Il A, II B, I, IV e

Altera disposicdes da Lei n2 2.304, de p L
V, dreas Uteis minimas dos

12 de agosto de 1997, e da outras " ;
apartamentos

3.252 29/09/2006 |providéncias. | y bricatoriedade d Legislativo

[ ]

(Também altera a Lei Municipal n2 HSSHE ORMSAtoNEcate e

1.082/1977) varandas e troca de drea

para ganhar até 2

pavimentos tipo

Fonte: Prefeitura Municipal de Itanhaém, 2021; Camara Municipal de Itanhaém, 2021. Elaborac¢do: Geo Brasilis,
2021.

Nota-se que as alteragdes foram no sentido de ‘flexibilizar’ as exigéncias, como por exemplo,
aumentar a ocupagdo dos terrenos, ganhar unidades e reduzir os terrenos necessarios, reduzir area
das unidades, com impacto direto no padrdo de ocupagao.

4.1.4.2. Os resultados da Lei Municipal n® 2.304/1997

Conforme ja mencionado, a atragdao de empreendimentos verticais ndo ocorreu imediatamente apds
a aprovagdo da lei, como era a expectativa a época da sua promulgacdo; pelo contrario, a
implantacdo de prédios se deu de forma bem gradual, conforme levantamento elaborado e
detalhado a seguir.

Segundo dados da Prefeitura Municipal, entre 1998 e 2020, foram construidos 25 prédios em
Itanhaém, resultando de uma a trés aprovagGes por ano, a saber: 1998 (1), 2000 (1), 2005 (1), 2007
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(1), 2010 (1), 2011 (3), 2012 (2), 2013 (2), 2014 (2), 2015 (2), 2016 (1), 2017 (1), 2018 (2), 2019 (1) e
2020 (2), além de dois empreendimentos os quais nao foi possivel identificar a data de aprovacao.

Nota-se que nos primeiros dez anos de vigéncia da Lei Municipal n? 2.304/1997 somente quatro
empreendimentos foram construidos, frente aos 14 implantados entre 2008 a 2017. A Figura 4.1.4.2-
1 ilustra a distribuicdo dos prédios no territério de Itanhaém.

Figura 4.1.4.2-1: Localizacdo dos empreendimentos verticais aprovados no municipio de Itanhaém

s RIS,

— VeV
Qrdoro. #<5 % Gyt

Nota: no centro do mapa, a Praia dos Sonhos.
Fonte: Prefeitura Municipal de Itanhaém, 2021.

Nota-se a concentracdo de empreendimentos na area considerada central de Itanhaém (centro até
Jardim lberd, da praia até a ferrovia), sendo a regido de maior interesse do mercado imobiliario. Na
regido da Praia dos Sonhos também se observa uma atratividade (Av. Vicente de Carvalho), porém
em menor proporg¢ao quando comparada ao centro.

Por fim, cumpre destacar que a Lei Municipal n2 2.304/97 possibilitou a dissemina¢do do uso misto
na cidade, notadamente ao longo dos corredores comerciais, pois permitiu a constru¢ao de
edificacdes com comércio no térreo e uso residencial no pavimento superior.

4.1.4.3. Diretrizes para a revisdo da Lei Municipal n? 2.304/1997

Primeiramente, entende-se que o tema da verticalizacdo devera ser incorporado a proposta de
revisdo da Lei de Uso e Ocupac¢do do Solo, de modo que todos os usos fiquem agrupados numa
mesma legislacdo, evitando sobreposicdes e conflitos.

Para facilitar a leitura, indica-se a ordena¢do do conteudo por assunto, além da eliminagdo de itens
tratados pelo Cédigo de Edificages - por exemplo, tamanho de compartimentos e comodos, largura
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de escada, etc. Da mesma forma, os temas relacionados ao cdlculo da taxa de ocupacdo e do
coeficiente de aproveitamento devem estar na Lei de Uso e Ocupacdao do Solo, garantindo a
coeréncia e a organizacao da regulamentacao urbanistica e edilicia de Itanhaém.

Nota-se que estd consolidado no municipio a utilizacdo de zonas para verticalizacdo, restrita a
regides especificas, com infraestrutura adequada, e, para o restante do territdrio, a adog¢do de
corredores de adensamento.

Em linhas gerais, propde-se que sejam mantidos os seguintes aspectos:

e As especificacdes do uso comercial;
e As especificacdes do uso misto das construcdes de 2 pavimentos;
e Adiferenciacdo de indices para diferentes regides.

Quanto a assuntos especificos, que merecerio defini¢cdo de alteracdo/ retirada:

e Adequacdo ao macrozoneamento do PDDI;

e Condicionar as areas passiveis de verticalizagdo a infraestrutura urbana existente e ocupagdo —
centralidades de bairros;

e Coeficientes diferenciados para estimulo de empreendimentos de interesse social;

e Penalidade para mudanca de destinagcdo de cbmodos - aprovado como despejo e vendido como
dormitério;

e Rever tamanho de terreno e outros parametros de ocupacdo, principalmente os recuos laterais
de 3,00m;

e Rever as exigéncias de equipamentos para meios de hospedagem.

Quanto a assuntos especificos, que merecerdo defini¢cao de insergao:

e Corredores e dareas adensaveis, onde se pode atingir coeficiente maximo de aproveitamento
mediante outorga onerosa;

e Garagem em sobressolo;

e Questdo do sombreamento exigido no EIV, tanto de vizinhos quanto de areas publicas com
especial aten¢do na orla da praia, com a o estabelecimento de critérios para exigéncia de
medidas compensatorias;

e Definicdo e nomenclatura dos meios de hospedagem de acordo com normas do Mtur;

Quanto a assuntos especificos que deverao ser inseridos em lei ou normativa, por exigéncia do PDDI
— Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado - Lei Complementar 168/2015:
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e Gabaritos crescentes no sentido praia-serra com limite maximo de pavimentos para cada trecho
da orla da praia, definido de acordo com suas caracteristicas geoldgicas, distancia e desnivel em
relacdo a faixa de areia, em especial para a praia do Centro - inciso XV do Art. 50;

e Maiores restricdes quanto ao zoneamento, preservando areas de interesse publico paisagistico
(Boca da Barra, canto da praia do Cibratel e da Praia dos Sonhos), de interesse turistico, visando
impedir sombreamento na areia das praias e preservar o entorno dos pontos turisticos, de
interesse ambiental, de interesse histérico e cultural (regido central da cidade e centro do bairro
de Suardo), areas de estrutura geoldgica fragil (trechos da orla da praia) e locais diversos, como o
entorno do Aeroporto e suas rotas de aproximacao - inciso XV do Art. 50;

e Que garantam ventilacdo adequada e a realizacdo de obras de saneamento basico no préprio
empreendimento - inciso XV do Art. 50;

e Estudos para a liberagdo por corredores, de acordo com a classificagcdo viaria do acesso e com a
infraestrutura existente no local - inciso XV do Art. 50;

e Tenham alguns indices flexibilizados através da aplicagao dos instrumentos urbanisticos previstos
no Estatuto da Cidade - inciso XV do Art. 50;

e Sejam precedidos de Estudo Prévio de Impacto de Vizinhancga (EIV) - inciso XV do Art. 50;

e Quanto a dindmica costeira, restringir gabaritos e, nos locais mais frageis, impedir a construcdo
de prédios junto a praia - inciso XXXV do Art 51;

e Delimitacdo de areas passiveis de aplicacdo da outorga onerosa do direito de construir e
defini¢cdo dos coeficientes de aproveitamento basico e maximo - Art. 108;

e Estimulo a construgdo de hotéis, permitindo a estes um maior gabarito em comparagdo a
edificios na mesma localizagdo - inciso XV do Art. 50;

e Colbnias de férias tenham no maximo 2 (dois) pavimentos e terrenos com area minima de
2.000m? (dois mil metros quadrados) - inciso XV do Art. 50;

e Que pousadas e hospedagens de turismo tenham, no maximo, 2 (dois) pavimentos e localizem-se
em zona especial de interesse turistico - inciso XV do Art. 50;

e Localizacdo de motéis somente na avenida marginal da Rodovia, lado serra - inciso XV do Art. 50;

e Fazer caracterizagdo de hotéis-fazendas e pousadas rurais - inciso XV do Art. 50.

4.2, Caracteriza¢dao do uso e ocupacao do solo atual

Itanhaém esta localizado no litoral sul do Estado de Sdo Paulo, integrante da Regido Metropolitana
da Baixada Santista (RMBS), juntamente com outros oito municipios. Segundo registros historicos, a
localidade em estudo foi fundada em 22 de abril de 1532, por Martim Afonso de Souza, integrando o
rol das cidades quinhentistas do Brasil. Seu povoado original foi elevado a categoria de “Vila
Conceicdo de Itanhaém” no ano de 1561, e ficava préximo a onde hoje estd a Praga Carlos Botelho,
no entorno do Rio Itanhaém, se constituindo como a segunda cidade mais antiga do pais.
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As principais construcdes histéricas datam deste periodo, até por volta de 1700, como é o caso do
Convento de Nossa Senhora da Conceicdo, estrategicamente localizado no alto do Morro do
Itaguacu, e da lgreja Matriz de Santana, ambos construidos pelos jesuitas e posteriormente
modificados pelos franciscanos, os quais se constituem como monumentos de base para o inicio da
sua colonizagdo.

De 1624 até 1753, Itanhaém conquistou seu algo ao ser elevado a condicdo de “Cabeca da Capitania
de Itanhaém”, sendo decisiva para a Histéria do Brasil, pois deste local sairam as primeiras grandes
entradas e bandeiras que desbravaram o interior do continente e que levou ao surgimento de
estados como Minas Gerais, Parand, Goids e Mato Grosso. Em sua maxima extensao, a Capitania de
Itanhaém teria um territério que viria desde Cabo Frio no norte do Rio de Janeiro indo até a llha do
Mel na atual divisa de Sdo Paulo com o Parand, sendo que o Vale do Paraiba e até mesmo o atual
territério de Minas Gerais teriam pertencido a esta capitania. Itanhaém sé viria a fazer parte do
Estado de Sdo Paulo a partir de 1753, quando a capitania que levava seu nome foi comprada pela
Coroa Portuguesa e extinta, passando seu territério ao governo da Capitania de Sdo Paulo.

Em 1654, foi construido um novo “Convento de Nossa Senhora da Conceicdo”, o qual ficou
popularmente conhecido como “Convento dos Franciscanos”. Em 1761 foi inaugurada a Igreja Matriz
de Sant’Anna. Em 1888, gracas a ideia de Isaias Candido Soares e Jodo Batista do Espirito Santo, a
Camara Municipal fundou o “Gabinete de Leitura”, com objetivo de levar educacdo aos moradores
locais e quase erradicou o analfabetismo na regido, ainda no Século XIX. Por fim, em 1906, ja durante
a Republica Velha, a Vila Conceicdo de Itanhaém foi elevada a condicdo de municipio, passando a ser
governada por um Prefeito a partir de 1908. A cidade ainda fez histéria ao ser a primeira no Estado
de Sao Paulo, e a segunda em todo o Brasil, a ter, como prefeita eleita, uma mulher, Spasia Albertina
Bechelli Cecchi, em 1936.

Ao longo de muitas décadas apds a sua criagdo, ltanhaém permaneceu como um pequeno
aglomerado urbano — vila de pescadores e agricultores, com uma economia agricola de pequeno
volume, sendo seu principal insumo a banana — encontrada até hoje na regido. O municipio deu uma
alavancada no seu processo de desenvolvimento a partir de 1913, com a chegada da ferrovia que
atraiu visitantes e turistas para a localidade. A Linha Férrea Santos-Juquid (conhecida como
Sorocabana), que cruza ltanhaém no sentido sudoeste-nordeste, possibilitou o surgimento de bairros
mais afastados da regido central, como o “Bairro do Pogo”, atual “Belas Artes” e o Suardo, todos na
primeira metade do Século XX.

Em termos territoriais, Itanhaém acabou perdendo boa parte de seu enorme territdrio com as
emancipa¢bes dos municipios de Itariri, em 1948, e de Peruibe e Mongagua, em 1959. O turismo,
ainda de pequeno porte por conta da limitacdo dos meios de transporte, foi impulsionado pela
inauguracdo da Rodovia Padre Manoel da Nébrega (SP-055) em 1961. A partir desse ano, o acesso a
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cidade foi facilitado e a Breda Turismo passou a operar uma linha de Onibus ligando Itanhaém a
regido da Grande S3o Paulo.

A partir da década de 1970, o municipio apresentou significativas mudancas demograficas (vide Item
3.1), apds anos de estagnacdo, vivenciando um intenso processo de abertura de novos loteamentos,
implantados para atender a demanda por 22 residéncia, voltada notadamente para moradores da
Grande Sao Paulo e regidao; e em funcao da saturacao urbana da porcdo central da RMBS, que induziu
o crescimento das cidades do litoral sul.

Em geral, a expansao urbana de Itanhaém nao foi precedida por planejamento adequado, com plano
vidrio para estruturacdo de seu crescimento. Loteamentos obliquos/ortogonais a orla, a ferrovia e a
rodovia foram sendo aprovados de acordo com o interesse privado, o que definiu a conformacao da
ocupacdo urbana do municipio.

Atualmente, Itanhaém possui 104.351 habitantes e detém o maior territério da Regido
Metropolitana da Baixada Santistas (RMBS), com 601,7 km? de extens3o (IBGE, 2021), sendo que a
maior parte da porgdo noroeste esta inserida em unidades de conservacdo e permanece nao
ocupada. Os 22 quilémetros de praia e a riqueza natural, histdrica e cultural de Itanhaém denotam
ao municipio o papel de “cidade turistica”, refletindo na economia local, com a forte presenga do
setor de servicos (vide Se¢ao 3.2)

Conforme mencionado, a ocupacdo territorial de Itanhaém ocorreu de forma linear, no sentido
nordeste-sudeste, obedecendo a sua planicie costeira e ocupando primeiramente as areas mais
proximas a faixa litordnea e ao Rio Itanhaém. Neste contexto, o tragado urbano foi disposto ao longo
de trés importantes eixos que seguem paralelos: a orla litoranea, a linha férrea e a Rodovia SP-055, e
por vias ‘ortogonais’ que os interceptam e os conectam. A urbaniza¢ao ocorre de forma horizontal,
com baixo adensamento populacional (5,46hab/ha) (Figura 4.2-1), tendo em vista a grande oferta de
areas passiveis de ocupagao.
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Figura 4.2-1: Padrdo de ocupacdo caracteristico de Itanhaém, de baixo adensamento, no Parque Joia
do Atlantico

Acervo: Geo Brasilis, 2021.

O padrao construtivo observado em Itanhaém apresenta tipologia térrea ou assobradada, com altas
taxas de ocupacgao do solo, notadamente em func¢do da proliferacdo dos modelos geminados (Figura
4.2-2), permitidos em alguns bairros entre a faixa da linha férrea e rodovia e apds a rodovia no
sentido da Serra do Mar (vide Figura 4.1.2.3.1-1), ndo se diferenciando muito do que se observa nos
municipios localizados na por¢do sul da RMBS.

Rua Paulistania, 381 — 52 andar —¢j. 51 Inteligéncia Territorial
Vila Madalena - Sdo Paulo - SP Planejamento Estratégico
CEP 05440-000 - Brasil Gestdo Ambiental

Tel. +55 11 3035-1490 I 11 3816-1050 geobrasilis_com_br

| 125



PREFEITURA DE

GE®
ITANHAEM BRASILIS

Planejando o futuro

Figura 4.2-2: Padrdo de ocupagdo caracteristico de Itanhaém — casa assobradada geminada e
geminada, no bairro Suardo

Acervo: Geo Brasilis, 2021.

Cumpre destacar que Itanhaém conta com o Aeroporto Estadual Dr. Anténio Ribeiro Nogueira Junior
(Figura 4.2-3), que chegou a operar voos comerciais em 2020, conectando-se ao Aeroporto de
Congonhas, em S3o Paulo, por meio de pequenas aeronaves. Atualmente, recebe voos de instrugdo e
executivos, sendo classificado com um polo gerador de transito e transporte e exercendo um
impacto na vizinhanga, uma vez que estd localizado na franja da mancha urbana consolidada, entre
os bairros Odsis e Guapura.

Rua Paulistania, 381 — 52 andar —¢j. 51 Inteligéncia Territorial
Vila Madalena - Sdo Paulo - SP Planejamento Estratégico
CEP 05440-000 - Brasil Gestdo Ambiental

Tel. +55 11 3035-1490 | 11 3816-1050 geobrasilis_com_br

| 126



PREFEITURA DE

GE®
ITANHAEM BRASILIS

Planejando o futuro

Figura 4.2-3: Aeroporto Estadual Dr. Anténio Ribeiro Nogueira Junior, no Jardim Laranjeiras

Acervo: Geo Brasilis, 2021.

Caso a utilizagdo do aeroporto seja tendencial e ampliada, ha de se investir em acessos logisticos,
integrados a Rodovia Padre Manoel da Nobrega, visando atender o fluxo e o acesso rodoviario de
usudrios e funciondrios do aeroporto. Ademais, as normas estabelecidas pela Portaria DECEA n?
43/ICA de 29 de marco de 2018 deverdo ser respeitadas, notadamente no que diz respeito as
restricdes impostas pelo cone de aproximagao das aeronaves, cuja altura maxima de verticalizagao
limita-se a 48,2 metros. Este cone abrange a regido da Praia dos Sonhos até Suardo (Figura 4.2-4),
contudo, a Lei Municipal n? 2.304/1997, conhecida como Lei de Verticalizagdo, permite edificacdes
com até no mdaximo 36,0 metros de altura, minimizando assim os possiveis conflitos com o
aeroporto. Destaca-se ainda que na regido mais proxima deste equipamento a tendéncia de
construgado ja é horizontal, porém o alto impacto ambiental causado pelos ruidos e fuligem de pousos
e decolagens pode incomodar os usos residenciais, devendo ser previstos investimentos em medidas
mitigadoras de impactos ambientais.

1 “Aprova o Plano Basico de Zona de Protegdo de Aerédromo (PBZPA) e o Plano de Zona de Protegdo de Procedimentos de
Navegacdo Aérea (PZPPNA) para o Aerédromo ITANHAEM e dd outras providéncias.”
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Figura 4.2-4: Localizacdo da superficie conica do Aeroporto Estadual Dr. Antonio Ribeiro Nogueira
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Fonte: Google Earth, 2021; Portal AGA, 2021. Elaboragdo: Geo Brasilis, 2021.

Na regido central do municipio se encontram empreendimentos verticais, com mais de seis
pavimentos, conforme ilustram as Figuras 4.2-5 e 4.2-6, localizadas no “xadrez” passivel de

verticalizacdo, seguindo a Lei Municipal n2 2.304/1997.
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Figura 4.2-5: Empreendimentos verticais na Av. Figura 4.2-6: Empreendimentos verticais na Av.
Vicente de Carvalho, na Praia dos Sonhos Presidente Getulio Vargas, no Centro

R— B - 5 N
Acervo: Geo BrasiTis, 201. Acervo: Geo Brasilis, 2021.
De maneira geral, nota-se a intensa presenca de usos residenciais (ocupados ou de uso ocasional)
entrecortados por centralidades e corredores comerciais'®, os quais estdo distribuidos ao longo de
todo o territdrio, fazendo com que a ambiéncia urbana se torne sustentavel a medida que estimula o
deslocamento de pequenas distancias a pé ou de bicicleta. A descentralizagdo destas atividades
comprova que a economia local é dinamica, ndo dependendo exclusivamente do passivo turistico. As

Figuras 4.2-67 e 4.2-8 ilustram este cendrio.

Figura 4.2-7: Atividades comerciais Avenida Figura 4.2-8: Atividades comerciais na Avenida
Flacides Ferreira, Bairro Gaivota Jose Batista Campos, Jardim Laranjeiras

Acervo: Geo Brasilis, 2021. Acervo: Geo Brasilis, 2021.

19 Gragas a adogdo do conceito de corredores dado pela Lei Municipal n® 1.082/1977.
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Outra caracteristica observada na ocupacdo urbana de Itanhaém e tratada na Se¢ao 4.1.3.5, é a forte
presenca de loteamentos implantados com auséncia de infraestrutura basica, ocasionando muitas
vezes para o municipio o 6nus da sua implantagdo, juntamente com a disponibilidade de servigos de
saude, lazer e educacao.

Neste contexto, pode-se citar Jardim Anchieta (Figuras 4.2-9 e 4.2-10), aprovado em mar¢o de 1959
e ainda ndo ocupado, e seus bairros adjacentes: Boipiranga, Sabalna e Chacara Sdo Fernando, os
quais, além de serem distantes da mancha urbana consolidada, ndo apresentam infraestrutura
adequada para atendimento da demanda dos novos moradores.

Figura 4.2-9: Destaque para o arruamento do loteamento Jardim Anchieta

Google

Fonte: Google Earth, 2021.
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Figura 4.2-10: Ruas internas do Loteamento Jardim Anchieta, demonstrando caréncia de
infraestrutura basica

¥ \ X \

Acervo: Geo Brasilis, 2021.

Apesar da grande extensdo de ocupagdo territorial, ltanhém tem a possibilidade de gerar novas
centralidades, notadamente nos bairros com maior incidéncia de casas de veraneio, frente a
intensificacdo do processo de migracdao e da busca por residéncia permanente, como reflexo da
Pandemia do Covid-19, que permitiu a realizagdo de atividades remotas e, consequentemente, a
flexibilizacdo do local de trabalho. Essa tendéncia de crescimento populacional foi observada no
censo amostral realizado pelo IBGE em 2021 em todos os municipios da Baixada Santista, e poderia
gerar mais dinamismo nos bairros pouco ocupados na baixa temporada, a exemplo do Balnedrio
Gaivota (no limite com Peruibe) e do bairro Suardo (no limite com Mongagua).

Ainda neste contexto, os municipios que se situam ao sul da RMSB devem considerar as dinamicas
metropolitanas, impulsionadas pelos empreendimentos inseridos na regido em decorréncia das
atividades de apoio logistico do porto de Santos, como por exemplo, o Projeto do Complexo
Empresarial e Aeroportudrio Andaragua em Praia Grande, que se encontra em fase de licenga de
instalacdo, e situa-se aproximadamente a 36 quilometros do centro de Itanhaém. Novos cendrios de
aumento das taxas de crescimento demografico devem estar atrelados ao cuidado de se preservar as
areas ambientais presentes no municipio, principalmente junto aos cursos d’agua, nos locais com
topografia muito acidentada e em dreas com cobertura vegetal significativa (vide Capitulo 2).

Itanhaém podera atrair novos investimentos associados ao turismo e ao lazer, por meio de
operagles urbanas, por exemplo, visando o aproveitando das dreas urbanas, da riqueza ambiental,
da oferta de lazer associada a polos culturais e de atrativos rurais e balnedrios que o municipio
oferece. Para tanto, os regramentos ambientais previstos no Zoneamento Ecolégico e Econ6mico
Estadual deverao estar articulados as tendéncias de novas ocupag¢des, com objetivo de preservar seu
patrimonio natural, podendo resultar na oferta de novos polos de hospedagens de lazer e parques,
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cuja disponibilidade é quase inexistente na Baixada, o que podera ser potencializado pela utilizacdo
do aeroporto e da infraestrutura da rodoviaria municipal.

Conforme analise das legislagdes ambientais e urbanas de Itanhaém, o municipio aponta significativa
disponibilidade de dreas previstas para urbanizacdo futura (Areas Urbanas e de Expansdo Urbana —
Mapa Macrozoneamento — Sec¢ao 4.1.1). Em termos de ampliacdo da drea urbanizada, estima-se um
aumento da densidade da drea atualmente ocupada (66,95 km?®) e a ocupacgdo parcial da area de
expansdo urbana (totalizando 70,03 km?), segundo dados do Macrozoneamento Municipal (PDDI
2015) e expressa na Figura 4.2-11 extraida PMSB, precisardo vir acompanhadas de provisdo de
infraestrutura, notadamente de saneamento basico.

Figura 4.2-11: Areas urbanas consolidadas e em consolidacdo, conforme Macrozoneamento

G % N [
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Fonte: Plano Municipal de Saneamento Basico, 2017.

Sugere-se que a proposta a ser elaborada apoie a identificagdo de vocagoes, fortalega a identidade
local e qualifique Itanhaém como uma marca diferenciada no litoral do Estado de Sdo Paulo, por
meio do engajamento junto aos moradores locais visando um processo de colaboragao e de criagdo
coletiva. A estratégia de engajamento é uma proposta para transformar a poténcia natural e multipla
da infraestrutura ja disponivel em Itanhaém em uma identidade, fazendo com que o municipio se

0 . . . . 4 . £ . ~
Considerando o calculo territorial da Area Urbana Consolidada e da Area Urbana em Consolidagdo, conforme
Macrozoneamento .
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torne conhecido pela populacdo e desejado pelas pessoas de fora, aumentando o fluxo externo,
desde que associado as estratégias sustentaveis de ocupacdo urbana.

4.3. Distribuicao dos equipamentos publicos

A avaliacdo da distribuicdo dos equipamentos publicos e comunitdrios de Itanhaém (Mapa
Equipamentos Publicos) permite perceber localizar os bairros em que predominam as residéncias
fixas, concentrados notadamente ao norte da Rodovia Padre Manoel da Nobrega (SP-055), nas
por¢cdes mais afastadas da orla maritima e junto a regido central; enquanto que as regibes que
concentram domicilios de uso ocasionais estdo situadas ao longo da faixa litoranea.
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4.3.1. Educacao

O Plano Municipal de Educacdo da Cidade de Itanhaém para o decénio 2015-2024 apresenta uma
breve sintese da situacao da educagao no municipio, com foco na populacao jovem e adulta,

o Municipio de Itanhaém detém um aumento anual significativo da populagéo, de
aproximadamente 6,5% ao ano. Esse crescimento requer um grande investimento e
planejamento da Administragdo Municipal visto que os migrantes se fixam em dreas
invadidas, situadas na 39 faixa residencial do Municipio, onde se concentram
pessoas de baixa renda de nossa cidade, sendo que essa populagdo constitui o
maior numero de alunos matriculados na educag¢do de jovens e adultos - EJA. Hd
uma grande preocupagdo com a populagcdo e as pessoas que jd tiveram passagens
fracassadas pela escola, dentre as quais muitos adolescentes e jovens recém-
excluidos do sistema regular por questées de diversas ordens: falta de estrutura
familiar, incentivo, drogadigdo etc.

Este documento estabelece diretrizes e metas educacionais a serem cumpridas em diferentes niveis
de escolaridades, atingindo a Educacdo Infantil, Ensino Fundamental, Educacdo de Jovens e Adultos
(EJA) e Educacgdo Inclusiva. O municipio conta com um Conselho Municipal de Educacdo que
acompanha e monitora o cumprimento de metas e diretrizes do Plano Municipal de Educacao.

Quanto aos equipamentos de educac¢do publica, ligados a rede de ensino estadual e municipal,
observa-se que estdo concentrados no Centro, Belas Artes, Satélite, Suardao, por serem mais antigos e
apresentarem maior incidéncia de residéncias fixas, e nos bairros Cidade Anchieta, Oasis, Guapura
(Figura 4.3.1-1), Nova Itanhaém (interior), Sabauna (Figura 4.3.1-2), em atendimento a demanda dos
loteamentos habitacionais, com alta concentragdao de residéncias unifamiliares, muitos delas em
areas de interesse social demarcadas pelo Macrozoneamento do PDDI 2015.
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Figura 4.3.1-1: Escola Municipal Professora Figura 4.3.1-2: Entorno da Escola Municipal
Maria Patrocina Condota, localizada no Bairro Professora Diva do Carmo Alves de Lima, localizada
Guapura, em area de interesse social no Bairro Sabauna, em area de interesse social

Acervo: Geo Brasilis, 2021. Acervo: Geo Brasilis, 2021.

Na regidao central é possivel notar uma maior concentracdao da rede particular de ensino, centros
universitarios e escolas técnicas, cuja localizacdao é proxima de residéncias permanentes de maior
aquisitivo e em territério com maior possibilidade de acesso, inclusive em periodos noturnos, no
contrafluxo do horario de atividades comerciais prestadas na area central.

Dessa forma, observa-se que a rede municipal e estadual esta bem distribuida ao longo da area
urbanizada, sendo observada em menor quantidade nos bairros ao sul do municipio, lado praia
(Cibratel 1l, Boipiranga e Gaivotas), caracteristicos pela predominadncia de imdéveis de segunda
residéncia, com baixa demanda para este servigo publico.

4.3.2. Saude

Em se tratando da sistematizagdo do processo de planejamento, tém-se no Plano Municipal de Saude
as programacoes referentes as atividades que serdo desenvolvidas no ambito do Municipio, que
definem estratégias, prioridades e metas de salde, em consonancia as propostas orgamentdrias do
municipio.

Itanhaém sedia o Hospital Regional Jorge Rossmann, situado na Av. Rui Barbosa, no Centro, criando
uma rede de participagdo ativa nas negociagbes com os demais municipios da Baixada Santista e do
Vale da Ribeira para a efetivacdo das Redes Regionais de Atenc¢do a Saude. Em funcdo da COVID-19,
conforme informagGes publicadas no site oficial da Prefeitura em margo de 2021, o hospital
redimensionou seus leitos de UTI, passando de 11 para 20 no total, e de 11 para 20 os leitos de
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enfermaria. Segundo dados da Fundacdo Seade, em 2019, o municipio possuia 1,3 leitos SUS por mil
habitantes, indicador maior que do Estado de Sao Paulo, que era 1,2.

No entorno do complexo hospitalar, observa-se a forte presenca de estabelecimentos de
atendimento de especialidades médicas, gerando uma importante centralidade de salde no local,
seja para complementar os servicos prestados pelo hospital, seja pela facilidade de acesso ao
transporte publico, de veiculos e pessoas inerente da regido central.

As demais unidades de atendimento de saude encontram-se distribuidas pelo municipio em menor
proporg¢do nos bairros periféricos, préximos a orla da praia, e nos bairros mais distantes no interior
do territdério, conforme se observa no Mapa de Equipamentos Ptblicos.

Ressalta-se a importancia em integrar os modelos de salude junto as demais politicas de
desenvolvimento urbano. A sadde, a seguranca alimentar e a qualidade de vida sdo bens bastante
valorizados pela sociedade e fazem parte da estratégia urbana e linha de tendéncia de ocupacgao a
ser planejada pelo municipio. Os indicadores ODS de melhoria da qualidade de vida estdo atrelados
aos registros publicos de motivos de internagGes hospitalares, muitos deles associados as doencas
causadas pelo impacto do estilo de vida.

4.3.3. Assisténcia Social

No municipio de Itanhaém, o saldrio médio mensal do trabalhador formal é de 2,3 salarios minimos
conforme os dados do IBGE (2019), o que representa a sétima posicdo em relacdo aos oito
municipios localizados na RMBS. No mesmo ano, a propor¢do de pessoas ocupadas em relagdo a
populagdo total era de 16.4%, com o numero total de 16.732 pessoas, posicionando Itanhaém em
sétimo lugar dentro da regido.

Em 2018, dltimo dado disponivel, o indice Paulista de Responsabilidade Social*! (IPRS) de Itanhaém
apresentou baixos niveis de riqueza e melhorias de longevidade e/ou escolaridade e registrou baixa
dimensdo de riqueza. No entanto, os indicadores de longevidade e escolaridade da localidade
apresentaram melhoras, quando comparados aos resultados médios entre os anos de 2014 e 2018
(Figura 4.3.3-1).

21 . . . . . . ~ .. . . N

O IPRS é composto por indicadores que sintetizam a situagdo de cada municipio no que diz respeito a riqueza,
escolaridade e longevidade, e quando combinados geram uma tipologia que classifica os municipios do Estado de Sdo Paulo
em cinco grupos, conforme a relagdo de riqueza e niveis dos indicadores sociais.
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Figura 4.3.3-1: IPRS de Itanhaém, em 2014, 2016 e 2018
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Fonte: IPRS, 2021.

4.3.4. Cultura, Esporte e Lazer

Segundo o Plano Diretor de Turismo de Itanhaém publicado em 2017, o municipe reconhece a
importancia do turismo para a economia da cidade e, de modo geral, recebe muito bem os visitantes.
O plano indica que o municipio conta com uma dindmica cultural pouco explorada, que se baseia
principalmente na realizacao de festas, programas escolares, manifestacGes religiosas e indigenas,
oferecidas por seus equipamentos culturais. No entanto, ha instituida a Politica Municipal de Turismo
de Itanhaém, que tem como propdsito de apoiar o desenvolvimento turistico do municipio para o
melhor aproveitamento do seu potencial e de seus recursos naturais, histéricos e culturais.

Vale ressaltar que em termos espaciais, a drea central concentra grande potencial historico no
cendrio nacional, especialmente associado ao desenvolvimento dos municipios do litoral do Estado
de S3o Paulo, valorizados e reconhecidos por meio de leis de tombamentos em ambitos estadual e
federal® (Vide Item 2.5.4).

2 Convento e Igreja Franciscanos de Nossa Senhora da Conceigdo / Igreja de Nossa Senhora da Conceigdo tombados pelo
CONDEPHAAT (1975) e IPHAN (1985); Casa de Camara e Cadeia tombadas pelo CONDEPHAAT (1973); Igreja Matriz de
Santana tombada pelo IPHAN (1941), CONDEPHAAT (1973).
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Além de sua importancia histdrica expressa em sua arquitetura e de itinerdrios culturais, Itanhaém
tem grande diversidade de atrativos turisticos associados as suas riquezas naturais, por meio de suas
praias, ilhas oceanicas, rios, mata atlantica, cachoeiras e trilhas, o que pode ser observado pela
ampla rede de hospedagem oferecidas por hotéis, pousadas e colonias de férias.

A Figura 4.3.4-1 mostra o Posto de Atendimento turistico, enquanto que a Figura 4.3.4-2 ilustra o
letreiro turistico de Itanhaém, ambos localizados na Praia dos Sonhos.

Figura 4.3.4-1: Posto de Atendimento Turistico, na Figura 4.3.4-2: Letreiro turistico, na Praia dos
Praia dos Sonhos Sonhos

Acervo: Geo Brasilis, 2021. Acervo: Geo Brasilis, 2021.

Ha ainda, no municipio, uma terra indigena, Rio Branco de ltanhaém (97 pessoas), situada na divisa
com S3o Vicente/S3o Paulo/Mongagud, no trecho da serra. A comunidade vive de extrativismo, do
palmito Jugara, da venda de artesanato na cidade e de agricultura de subsisténcia e caga,
perpetuando a cultura indigena, inclusive quando preservados seus aspectos arquitetonicos e de sua
cultura tradicional.

Quanto ao desenvolvimento do esporte e lazer, o PDDI 2015 aponta como diretrizes turisticas a
elaboracdo de projeto de urbanizagdo (Figuras 4.3-3 e 4.3-4) que contemple desde a padronizagdo de
avenidas da orla da praia, iluminacdo, locais para a pratica de esportes, ciclovia, brinquedos, postos
de salvamento, acessos a areia e locais para eventos do tipo palco ou concha acustica, de modo que
possa ser implantado por etapas.
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Figura 4.3.4-3: Padronizacdo da urbanizacdo e Figura 4.3.4-4: Padronizado da urbanizacdo e do
mobilidrio na orla da praia, no centro mobilidrio, na orla da praia, no bairro Gaivota

Acervo: Geo Brasilis, 2021. Acervo: Geo Brasilis, 2021.

Vale ressaltar que Itanhaém é um dos 15 municipios paulistas considerados estancias balneadrias pelo
Estado de S3o Paulo, por cumprirem determinados pré-requisitos definidos por lei estadual. Tal
status garante a esses municipios uma verba especifica por parte do estado para a promocdo do
turismo regional. Também, o municipio adquire o direito de agregar junto ao seu nome o titulo de
“estancia balnearia”, termo pelo qual passa a ser designado tanto pelo expediente municipal oficial
guanto pelas referéncias estaduais.

Em termos de patrimonio cultural, destaca-se que o municipio foi contemplado em 2021 com duas
importantes premia¢des do Programa “Juntos Pela Cultura 2021”, reconhecendo a exceléncia na
cena artistica e a importancia dada a cultura por sua gestdo municipal. A premiagdo é realizada pela
Secretaria de Cultura e Economia Criativa do Governo do Estado de Sdo Paulo, por meio do Programa
de fomento e difusdo cultural que une estado, prefeituras e segmentos artisticos, para desenvolver a
cultura e a economia criativa em todas as regides de Sdo Paulo, com gestdo e produgdo do Amigos da
Arte.

Por fim, cumpre mencionar que o esporte, a cultura e o lazer sdo fatores de desenvolvimento
humano, na perspectiva da cidadania, da sustentabilidade humana e ambiental, contribuindo para
formacao integral das pessoas e melhoria da qualidade de vida do conjunto da sociedade, devendo
se associar as politicas urbanas e de desenvolvimento de infraestrutura publica.
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4.3.5. Seguranca Publica

As dinamicas da criminalidade no litoral e o fluxo de turistas, ainda que em menor grau durante a
pandemia, sdo fatores que especialistas levam em consideracdo para explicar a recorréncia de
cidades violentas na regido da Baixada Santista.

Em 2020, Itanhaém apresentou alto indice de exposicdo a criminalidade violenta (IECV), conforme
dados do Instituto Sou da Paz, com registro de 324 ocorréncias de roubo, 39 de estupro e 14 de
homicidio, além de um latrocinio. Quando comparada as outras cidades da regido, Itanhaém obteve
a segunda maior taxa de homicidio doloso e a maior taxa de furtos. Esses dois tipos de crime
sofreram influéncia das restricdes impostas em decorréncia da pandemia de covid-19, em funcdo do
fechamento de postos de comércios e servigos, tendéncia observada em outros municipios e regides
com base nas pesquisas realizadas em matérias jornalisticas publicadas na Regido.

Os furtos e inseguranca causados pela violéncia urbana refletem no modelo de construcao civil onde
sdo observados muros altos e a adocdo de cercas elétricas e sistemas de video porteiro como formas
de seguranca aos moradores e proprietarios (Figuras 4.3.5-1 e 4.3.5-2).

A construgdo de muros altos, pouca iluminagao publica principalmente junto as cal¢adas frontais dos
edificios e residéncias, causam maior inseguranca também aos transeuntes. Observa-se que as areas
ocupadas por imdveis de veraneio sofrem com furtos ocasionais, projetando ainda mais a imagem de
inseguran¢a aos moradores que tendem a adotar a segunda residéncia como ocupagao principal.

Em matéria publicada em maio de 2021 no jornal Diério do Litoral® , moradores cobram providencias
publicas quanto a realizacdo de obras de infraestrutura no Bairro Cibratel Il visando diminuir a
incidéncia de furtos e roubos relatados pelos moradores e veranistas.

2 https://www.diariodolitoral.com.br/itanhaem/municipes-cobram-seguranca-no-cibratel/145821/. Acesso em novembro
de 2021.
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Figura 4.3.5-1: Muros altos e cercas elétricas, Figura 4.3.5-2: Muros altos, em bairros situados
observadas nos bairros de veraneio - no Bairro ao norte da rodovia — no Bairro Savoy
Cibratel |

Acervo: Geo Brasilis, 2021. Acervo: Geo Brasilis, 2021.

Associar um modelo de habitacdo e ambiente urbano seguro podera impulsionar o dinamismo
imobiliario local, movimentando o cenario econdmico municipal. A ado¢do do conceito de uso do
solo misto, permitindo a aprovacdo de comércio e servico em polos residenciais, geram maiores
circulagdes motivadas pelo setor, contribuindo para a diminuicdo do esvaziamento das ruas,
notadamente nas regides ocupadas, em sua grande maioria, por imdveis de uso ocasional.

4.4. Infraestrutura urbana
4.4.1. Saneamento ambiental

O crescimento populacional e a ocupagdo desordenada nos aglomerados urbanos fazem com que a
degradagdo ambiental tenha se tornado um grande problema ambiental no Brasil. O saneamento
surge como um importante vetor de controle desse processo, desde que implantado, operado e
gerido de forma adequada.

Quando ndo existe rede coletora de esgoto, ou outra forma segura de destinar os dejetos domésticos
como as fossas sépticas, os efluentes contaminam o solo ou os corpos d dgua, deixando um rastro de
degradacdo que também leva a veiculacdo de doencgas dos mais diversos tipos, o que pode conflitar
com os objetivos de desenvolvimento.

Rua Paulistania, 381 — 52 andar —¢j. 51 Inteligéncia Territorial
Vila Madalena - Sdo Paulo - SP Planejamento Estratégico
CEP 05440-000 - Brasil Gestdo Ambiental

Tel. +55 11 3035-1490 I 11 3816-1050 geobrasilis_com_br

| 142



ey,
PREFEITURA DE EV)

A
ITANHAEM BRASILIS

Planejando o futuro

Foi entre as décadas de 1970 e 1980 que os investimentos em saneamento basico no Brasil atingiram
seu apice. Na época que, segundo Soares et al. (2002), foi consolidado o Plano Nacional de
Saneamento (Planasa), cuja énfase era voltada ao sistema de abastecimento de dgua em detrimento
ao de coleta e tratamento de esgoto, o qual se mantém em niveis inaceitaveis, sobretudo nas regides
mais pobres do pais. Segundo o Sistema Nacional de Informag&es de Saneamento — SNIS (2014), mais
de 50% do esgoto produzido no Brasil ainda ndo era coletado.

Observada as problematicas relacionadas a caréncia de infraestrutura de saneamento basico, a
Prefeitura de Itanhaém sancionou, em 15 de junho de 2012, o seu Plano de Municipal de
Saneamento, por meio de Lei Municipal n2 3.762, revisado pela Lei Municipal n2 4.254 de 10 de julho
de 2018, com alteracdes que visavam melhorar a qualidade do servigo prestado. O documento é
valido até 2046 e nele estdo englobadas a¢des de recuperacdo dos rios, drenagem urbana e
educacdo ambiental.

Conforme informacgGes obtidas no Plano Municipal de Saneamento de Itanhaém, no que tange ao
fornecimento de dgua, o municipio é abastecido pelo sistema de producdo composto pelas captacdes
Moenda, Matdo, Raminho e Antas, sendo as trés primeiras localizadas na prépria localidade e a
quarta, em Mongagud. O sistema de Itanhaém integra o Sistema Sul de Abastecimento de Agua da
Baixada Santista, segundo regionalizacdo dos sistemas operados pela Companhia de Saneamento
Basico do Estado de S3o Paulo (SABESP).

O desenvolvimento do sistema Mambu-Branco (Figuras 4.4-1 e 4.4-2), operado pela SABESP, devera
atender adequadamente os municipios de Praia Grande, Mongagua, Peruibe, S3o Vicente
(continental) e Itanhaém. A reservacgdo é, em geral, suficiente nas partes de maior consumo, e vem
recebendo reforcos nas porcGes mais criticas de crescimento mais recente, mas ainda causa
preocupag¢do nos municipios mais ao sul (Mongagua, Itanhaém e Peruibe), nos quais a proporgao de
populagdo flutuante “versus” fixa é ainda maior nos momentos de pico das temporadas.
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Figura 4.4.4-1: ETA Mambu Figura 4.4.4-2: Estacdo elevatério ETA Mambu

=

Acervo: Geo Brasilis, 2021. Acervo: Geo Brasilis, 2021.

Conforme elementos extraidos do diagndstico do Plano Municipal de Saneamento de Itanhaém para

2017-2046, a atual prestacdo dos servicos em Itanhaém é em geral satisfatoria. H4 um contrato de

prestacdo de servicos com a SABESP, cujos requisitos para sua validade contemplam:

Existéncia de Plano de Saneamento Basico;

Estudo comprovando a sua viabilidade técnica e econémico-financeira;
Existéncia de normas de regulagdo, incluindo a designag¢do do regulador; e
Realizagdo prévia de audiéncia e de consulta publica sobre a minuta do contrato.

A alternativa de continuidade da prestagdo dos servicos com a SABESP passa, entdo, pela formatagao

de Contrato de Programa, onde as metas e respectivos investimentos sao estabelecidos em comum

acordo com a administragdo municipal. Quanto a regulagao, ndo foram identificadas iniciativas de

exercer a regulagdo por autarquia propria ou por autarquia vinculada a um possivel consoércio

regional. Neste caso, a alternativa é que se busque a cooperagdo técnica com o Estado, tanto na

gestdo associada da prestagdo (contrato de programa com a SABESP) quanto na gestdo associada da

regulagdo (convénio de delegagdo a Agéncia Reguladora de Saneamento e Energia do Estado de S3o

Paulo (ARSESP). No entanto, o Plano sinaliza que é possivel que o municipio busque outra alternativa,

como a criagdo de uma agéncia reguladora regional em cooperagdo com outros municipios.

Os dados atuais apontam para uma boa cobertura do sistema de abastecimento de adgua, apesar da

existéncia regides com populagdo urbana ainda nado atendida, como parte do bairro Guapura (Figura

4.4.1-3).
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Figura 4.4.1-3: Cobertura do Sistema de Abastecimento de Agua
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Fonte: PMS 2017-2046.

Conforme o Plano de Saneamento, um forte limitante para o atendimento destas porg¢des
territoriais, em fungdo dos impedimentos legais, sdo as areas com ocupacdes irregulares. Além da
definicdo das metas de cobertura que se baliza pelos domicilios ocupados, aspecto relevante no
estudo de demanda refere-se ao atendimento das situagdes de afluxo sazonal (populagdo flutuante,
nos eventos de “pico” e fora dele). Constatou-se também que o pico de verdo se verifica na semana
de ano novo (réveillon) quando ocorre um afluxo de populagdo flutuante cerca de 15% maior que a
média verificada nos meses de janeiro e fevereiro. No entanto, o PMS indica que em 2016, o
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atendimento do sistema de atendimento de dgua em Itanhaém era praticamente universalizado,
com 99% de cobertura® (Figura 4.4.1-4).

Figura 4.4.1-4: indice de cobertura de 4gua atual e futura

Cobertura atual

Ano 2016
% 99%

Ano 2020 2024 2028 2032 2036 2046
Yo 99% 99% 99% 99% 99% 99%

Fonte: PMS 2017-2046.

Quanto ao sistema de esgotamento sanitario, a definicdo de cobertura segue o principio da dgua, ou
seja, considera a relacdo entre o nimero de imdveis em cujos logradouros deve haver rede coletora
a disposicdo e o total de imdveis existentes com cadastro da SABESP. A Figura 4.4.1-5 aponta a
cobertura de rede de esgoto prestada pela SABESP no ano de 2016 e dispde sobre suas metas
futuras, sendo Itanhaém o municipio com o menor indice de coleta de esgoto na Baixada Santista.

Figura 4.4.1-5: indice de cobertura de esgotos- atual e futura.

Cobertura atual

Ano 2016
% 42%

Ano 2020 2024 2028 2032 2036 2046
% 51% 71% 87% 95% 95% 95%

Fonte: PMS 2017-2046.

# Segundo o PMS, a cobertura é definida pelo nimero de imdveis em cujos logradouros deve haver rede distribuidora de
4gua a disposi¢do para ligagdo dos interessados. O indicador de cobertura é dado por um percentual, definido pela relagdo
entre o numero de imdveis com rede disponivel sobre o total de imdveis existentes no momento de avaliagdo. O nimero
de imdveis cobertos é identificado pelo cadastro do prestador, conforme metodologia elaborada pela Fundagdo SEADE para
a SABESP
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Ja o indice de tratamento de esgoto é mensurado pela razdo entre o volume tratado e o volume
coletado. Como todos os esgotos coletados em Itanhaém sdo enviados a ETE Anchieta ou a ETE
Guapiranga, a SABESP apresenta em seus dados que 100% dos esgotos coletados sdo tratados.

A Figura 4.4.1-6 ilustra a existéncia de areas que, devido a caracterizacdo da ocupag¢do do espago
urbano ou do baixo adensamento populacional, inviabilizam economicamente a implantagdo de rede
coletora de esgoto na totalidade dos domicilios, notadamente na por¢do nos bairros Umuaranma,
Jardim Coronel, Chacaras Cibratel, Sdo Fernando, Janaira (interior) e Gaivota (interior).

Figura 4.4.1-6: Cobertura do Sistema de Esgotamento Sanitdrio
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Fonte: PMS 2017-2046.
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Entre as principais obras priorizadas no cronograma das ac¢des da cidade junto a SABESP, segundo
informacgBes do municipio, estdo contemplas todas as regides do Corumba e do Cibratel | e Il, que
deverdo ser concluidas até o final do ano de 2021. Logo apds, bairros como Belas Artes, Sabauna e
Cesp receberdo rede coletora de esgoto, tratamento e ruas novas. O contrato com a Sabesp prevé a
ampliacdo do sistema de captacdo de agua do Mambu Branco e toda a coleta e tratamento de esgoto
do Oasis, para a realizacdo do saneamento bdsico e a pavimentacdao de 90% das ruas do bairro. Os
outros 10% estao sendo realizados, com recursos do governo Federal, do Estado e do programa Mais
Iltanhaém.

O plano de saneamento apresenta um resumo da estimativa de investimentos de proposta de
melhorias, mostrando que ao longo do Plano a previsdo de 978 milhdes de reais investimentos em
agua e esgoto conforme ilustra a Figura 4.4.1-7.

Figura 4.4.1-7: Estimativa dos investimentos previstos em &gua e esgoto, em mil RS, valores de
dez/16

Periodo
Investimento 2017-2026  2027-2036  2037-2046 Total
Agua 86.956 34,981 30.298 152.235
Esgoto 448,946 355.021 19.145 823.112
Outros 865 901 988 2.754
Total 536.767 390.903 50.431 978.101

Fonte: PMS 2017-2046.

Em relagdo a drenagem urbana, os manejos pluviais e drenagem do municipio sdo realizados pela
Prefeitura, compartilhando responsabilidades referente a execugdo de obras, projetos, politicas e
programas e coordenacdo de programas urbanos e ambientais com municipios vizinhos como Sao
Vicente, Sao Paulo, Mongagud e Peruibe, criando interfaces relevantes em termos de planejamento.

Segundo aponta o PMS 2017-2016, a condigdo atual do sistema de drenagem urbana de Itanhaém
apresenta uma configuracdo dividida em duas vertentes. Uma desagua diretamente no Oceano
Atlantico e a outra escoa em dire¢do ao Rio Itanhaém.

Uma parte da drea urbanizada drena as aguas superficiais diretamente para o Oceano Atlantico, que
apresenta as seguintes caracteristicas: ocupacdo urbana mais consolidada; drenagem feita
diretamente para o mar; divisdo em bacias ndo explicita; ruas pavimentadas, com pouca declividade;
deficiéncia do escoamento superficial das ruas. A outra parcela da drea urbanizada e demais porgdes
do territdrio drenam suas aguas diretamente ao Rio Itanhaém e é denominada por¢do interna ou
continental, abrangendo rios como o Rio do Pogo, Campininha, Bicudo e Curitiba e outros, que
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escoam suas aguas em direcdo ao Rio Itanhaém. O complexo do sistema de drenagem desta porgao
abrange as bacias que se iniciam no alto da Serra do Mar e descem a vertente da serra através dos
Rios Itariru, Mambu e Capivari, formadores dos Rios Preto e Branco - cursos d’agua formadores do
Rio Itanhaém, que desagua no mar em pleno centro da cidade. O principal divisor de dguas da regiao
constitui-se de parte do tracado da Rodovia Padre Manoel da Ndbrega (SP-55) e parte do leito da
antiga Estrada de Ferro Sorocabana, os quais cortam a drea de forma aproximadamente paralela a
costa.

Os setores de risco de inunda¢do e alagamento foram identificados através das informacgdGes
disponibilizadas no Plano Municipal de Saneamento — PMS 2017-2046 (ITANHAEM, 2018). Ao todo
foram mapeados no perimetro urbano 2.661,08 ha (4,42%) de areas de risco, sendo 1.544,69 ha
(2,57%) de dreas suscetiveis a inundagdo e 1.116,39 ha (1,85%) com risco de alagamento, conforme
apresenta o Mapa Areas de Risco.

Segundo as informagdes municipais, as origens das inundag¢es ocorrem por seis principais fatores,
sdo eles:

i. Precipitagdo de intensidade acima da capacidade de escoamento do sistema e maré baixa;

ii. Maré alta e baixa intensidade de precipitacao;

iii. Ocorréncia simultanea de maré alta e precipitacdo de alta intensidade;

iv. Quebra de equipamentos por fadiga ou falta de manutencgao;

v. Mau funcionamento do sistema por presenga de residuos e entulhos, comprometendo a
capacidade de escoamento;

vi. Acgdes de vandalismo e/ou sinistros.
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A operacdo do sistema de drenagem urbana ocorre naturalmente através da acdo gravitacional sobre
o escoamento superficial das aguas precipitadas meteoricamente. Em termos de operacao, as agdes
se resumem ao acompanhamento do funcionamento da rede existente, bem como limpeza e
desassoreamento, ao encargo da Prefeitura Municipal e pelo DAEE para realizacdao da limpeza dos
canais, bem como pela fiscalizagdo do servigo.

N3o existem sistemas de bombeamento responsaveis pelo escoamento das dguas pluviais durante
ocorréncia de precipitacdes intensas. A estrutura existente carece de ampliagcdao tanto em termos de
equipamento, quanto em capital humano capacitado para pleno atendimento da demanda dos
servicos, bem como para o planejamento adequado, conforme dados relatados pelo Plano de
Saneamento.

Quanto ao manejo dos residuos sélidos, Itanhaém conta com seu Plano Municipal aprovado por meio
da Lei Municipal n24184 de 6 de outubro de 2017. A localidade detém o servigo de coleta de residuos
domiciliares, atendendo aproximadamente 97% da populagao do municipio.

Para efeito da coleta de residuos sdlidos domiciliares, Itanhaém é subdividido em oito setores de
coleta, dos quais dois contam com coleta diaria (regido central do municipio), e seis com coleta
alternada: segundas, quartas e sextas (bairros situados desde a ponte do rio Itanhaém até a divisa
com Peruibe); e tercas, quintas e sabados (bairros situados desde a ponte do rio Itanhaém até a
divisa com Mongaguad). Os residuos coletados sdo encaminhados a Usina Brasil, localizada na Estrada
Cel. Joaquim Branco ao lado da ETA Mambu, responsavel por receber os residuos domésticos e fazer
o transbordo e a triagem dos recicldveis. A destinacdo final é feita no Aterro sanitario da empresa
Lara Central de Tratamento de Residuos Ltda., situado no municipio de Mau3, a 113 km de Itanhaém,
sendo transportados por dia 96 toneladas, em cinco caminhdes, o que resulta em emissdes gasosas e
impactos nas rodovias, segundo os dados do PGIRS-BS (IPT, 2018). Destaca-se que este volume é
ainda maior na alta temporada, subindo para 400 toneladas ao dia.

Além disso, o municipio possui coleta seletiva de Residuos Sélidos, que recupera 0,32% do total
coletado por meio de um sistema que mescla a disponibilizacdo de alguns PEV’s — Pontos de Entrega
Voluntdrias e a coleta porta a porta; sendo feita em parceria pela Prefeitura e pela cooperativa
Coopersol Reciclando - Cooperativa de Residuo Sélido e Liquido de Itanhaém e Regido, que conta
com numero que oscila de 11 a 15 catadores. No entanto a estimativa da cobertura de domicilios no
porta a porta ainda é muito baixa, por volta de 1,5%, mas com muita possibilidade de expansdo.
Contando com a cobertura dos PEVs, o PMS indica que o atendimento esteja por volta de 15% dos
domicilios.

Destaca-se que a Agéncia Metropolitana da Baixada Santista elaborou em 2018 o Plano de
Gerenciamento Integrado de Residuos Sdlidos, e atualmente estd realizando sua atualizacdo, que
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incluird a formulagdo de proposta Unica de coleta, destinagao e tratamento dos residuos domiciliares
dos nove municipios da Baixada, evitando assim custos maiores com deslocamento até Maua.

Conforme premissas do Plano Municipal de Saneamento de Itanhaém (2017-2046), o modelo de
gestdo de residuos sélidos deve ser integrado e visar gradativamente, através do planejamento e
apresentacdo de projetos, a manutencdo da limpeza urbana, a reducdo da geracdo de residuos
solidos, a criacdo de oportunidades sociais, a recuperacao de areas degradadas e protecdo ao meio
ambiente e, dentro do possivel, buscar as melhores técnicas de destinacao final que visem a reducao
de disposicdo em aterros sanitarios, pois estes representam um passivo ambiental para as futuras
geracgoes.

4.4.2. Mobilidade urbana

Desde 2012, com a aprovagdo da Politica Nacional de Mobilidade Urbana -PNMU (Lei Federal n2 12.
587/12), os municipios enquadrados em critérios pré-estabelecidos® ficam obrigados a elaborar seus
Planos de Mobilidade Urbana (PMU), cuja aprovacdo esta vinculada ao repasse de recursos do
Orcamento Geral da Unido para investimentos no setor de mobilidade. A

O municipio de ltanhaém possui seu Plano de Mobilidade (PlanMob), publicado em abril de 2015,
que visa efetivar os principios, diretrizes e objetivos da PNMU, com o objetivo de planejar e definir
acbes que levem a melhoria da mobilidade, do servico de transporte e das condi¢Ges de
deslocamento das pessoas pelo Municipio.

Conforme ja mencionado, o atual desenho da mancha urbana de Itanhaém apresenta forma linear de
distribuicdo, disposto ao longo da orla maritima, na diregdo NE-SW, condicionado pelas
caracteristicas fisicas do municipio, uma vez que a cidade estd localizada na planicie costeira. A
rodovia Padre Manoel da Nébrega (SP - 055) e a ferrovia, que dividem a zona urbana, sdo outros
condicionantes importantes, fazendo com que Itanhaém esteja situada no eixo rodoviario que liga o
Estado do Parand aos municipios do litoral de S3o Paulo e Porto de Santos.

Esse eixo mantém um papel estruturador, porém fragmentador do tecido urbano, a medida em que
dificulta a ligacdo entre o lado praia e o lado serra/morro, segregando alguns bairros da cidade.
Segundo o PlanMob 2015, a travessia vidria entre o “lado morro” e “lado praia”, em nivel e com

B aprt, 24 (...) § 10 Em Municipios com mais de vinte mil habitantes e em todos aqueles que integrem regides

metropolitanas, regides integradas de desenvolvimento econémico e aglomeragdes urbanas com populagdo total superior a
um milhdo de habitantes, devera ser elaborado e aprovado o Plano de Mobilidade Urbana, integrado e compativel com
os seus planos diretores e, quando couber, com os planos de desenvolvimento urbano integrado e com os planos
metropolitanos de transporte e mobilidade urbana.” (grifo nosso)
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seguranca, s6 é permitida em cinco locais: uma no Gaivota, uma no trevo da CESP e trés na regido
Central. Fora desses lugares, a travessia deve ser feita pelos trevos da Rodovia.

Ja a ferrovia, arrendada por empresas particulares sem utilizacdo atual, causa impactos claros a
malha vidria do municipio, com a presenca de extensas areas vazias, com crescimento de mato e
desolacdo da paisagem urbana, localizadas nas areas centrais e mais valorizadas (Figuras 4.4-1 e 4.4-
2), que poderiam ser reaproveitadas para projetos de transporte ou de reurbanizagao - implantagdo
de vias exclusivas de transporte coletivo, projetos cicloviarios e paisagisticos; além de possuir valioso
patrimonio arquitetonico ferroviario que deve ser recuperado e utilizado para outras finalidades.

Destaca-se que a utilizacdo da faixa férrea ja foi objeto de estudo por diversas vezes visando sua
reativacdo para transporte de cargas entre Cajati e o porto de Santos, e para a implantagdo do
veiculo leve sobre trilhos (VLT), ou faixa de transporte rapido por 6nibus, interligando com maior
agilidade, fluidez e seguranga o municipio de Registro a Regido Metropolitana da Baixada Santista -
impulsionariam o desenvolvimento de Itanhaém positivamente. Cumpre mencionar que Santos e Sao
Vicente ja contam com a utilizacdo do VLT desde 2016, sendo que o PlanMob Itanhaém de 2015
propde, em suas diretrizes e agdes de gestdo, a utilizacdo da area da ferrovia para transporte
regional de passageiros com solucdo integrada, apds finalizacdo da cessdo de uso pertencente a
Rumo Logistica que ocorrera em 2022.

Figura 4.4-1: Rua lateral a ferrovia. Bairro Suardo Figura 4.4-2: Antiga parada de estacdo
ferroviaria. Bairro Suardo.

Acervo: Geo Brasilis, 2021. Acervo: Geo Brasilis, 2021.

Os principais eixos estruturais de ltanhaém estdo ilustrados no Mapa Estruturagao Viaria, os quais
tem o objetivo de promover a integracdo regional e melhorar mobilidade, por meio da identificacdo
das vias estruturantes existentes e projetadas, de acordo com suas fungdes e classificagcdo (Art. 22
PDDI 2015):
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e Via arterial: é a via de percurso longo de ligacdo inter-regides ou de ligacdo intermunicipal, com
prioridade ao transporte coletivo, que funciona na coleta e distribuicao dos fluxos de veiculos
gue circulam pelos centros com maior concentracao de atividades do Municipio;

e Via coletora: é a via que permite a ligacdo intrabairros, recebendo e distribuindo o trafego entre
as vias locais e as arteriais, com fung¢do coletora e distribuidora do fluxo de veiculos que circulam
pelos bairros, centros de bairros e de vizinhanga;

e Via local: é a via destinada a promover a distribuicdo do trafego local do bairro, apresentando
baixa fluidez de trafego, com acesso direto aos lotes, atendendo predominantemente as
necessidades de circulacdo dos moradores no acesso aos seus imoveis.
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Segundo o PlanMob 2015, foi registrada concentracdo de de viagens pendulares dos bairros em
direcdo ao centro, ja que é a area urbanizada mais consolidada, onde se situa a maior parte das
atividades econ6micas, uma vez que apresenta efeito polarizador e se constitui como articulador do
transporte coletivo, obrigando alguns deslocamentos a passarem por essa regido - aumentando
ainda mais a atratividade de publico.

Quanto aos modais de deslocamento, a Figura 4.4-3, extraida da pesquisa realizada pelo PlanMob,
indica que 54% das viagens didrias sdao motorizadas, em contraponto a 46% de viagens nao
motorizadas (a pé ou bicicleta).

Figura 4.4-3: Percentual de viagens, segundo sua natureza, em Itanhaém

Nao-motorizadas
46%
964.265 viagens

Motorizadas
54%
1.115.192 viagens

Fonte: Plano de Mobilidade de Itanhaém, 2015.

Este cendrio é evidenciado pela analise do aumento significativo da frota de veiculos (101,4% em 10
anos), observado entre 2011 e 2021 em Itanhaém, conforme mostra o Quadro 4.4-1.

Quadro 4.4-1: Evolugdo da frota de veiculos em Itanhaém, entre 2011 e 2021

Automoveis e Motocicletas e
Ano .. .. Total
similares similares
2011 18.953 7.727 26.680
2021 40.092 13.634 53.726
Evolugdo 2011- 0 o .
2021 (%) 111,5% 76,4% 101,4%

Fonte: SENATRAN, 2021. Elaboragdo: Geo Brasilis, 2021.

Apesar disso, nota-se o trafego intenso de pedestres e ciclistas em toda cidade, favorecido pelo e
relevo plano, cuja via é compartilhada com os automéveis, gerando grande desvantagem em termos
de seguranca. Segundo o PlanMob, existem poucas pistas ciclaveis adaptadas no municipio, a saber:

e C(Ciclofaixa na Av. José Batista Campos/Estrada Coronel Joaquim Branco, acesso ao Guapurd
(Figura 4.4-4);

e Ciclovia Orlas da Praia do Cibratel e do Centro, numa extensdo total de 4980 metros;
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e Ciclofaixas ao longo da Rodovia Pe Manoel da Nébrega, entre os trevos do Centro e da CESP, com
2.400 metros.

Figura 4.4-4: Ciclofaixa implantada na Estrada Coronel Joaquim Branco, Bairro Guapura

Acervo: Geo Brasilis, 2021.

Quanto aos sistemas de transporte coletivo de Itanhaém, o sistema municipal é constituido por
linhas de 6nibus operadas sob concessdo do municipio, e o intermunicipal, de carater metropolitano,
por O6nibus operados sob concessdo da EMTU - Empresa Metropolitana de Transportes Urbanos de
Sdo Paulo, com controle do governo estadual, com linhas diretas para Peruibe, Mongagud, Praia
Grande, S3o Vicente, Cubatdoe S

Dentro do municipio de Itanhaém, a cobertura do transporte coletivo esta representada na Figura
4.4-5, extraida no PlanMob 2015, considerando faixa de abrangéncia de 400 metros de distancia ou
menos de via atendida por este servico. Apesar de, aparentemente, a cobertura do territério pelo
transporte coletivo ndo ser tdao ruim, o Plano de Mobilidade indica uma grande concentragdo de
linhas em alguns locais e repeticao de itinerarios. Destaca-se que a area situada ao norte da Rodovia
apresenta muitas reclamagdes quanto a qualidade do transporte coletivo; ou bairros mais distantes
como o Gaivota, na divisa com Peruibe, tem mobilidade agravada em época de temporada, em
fungdo do aumento da populagdo flutuante.
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Figura 4.4-5: Cobertura do transporte coletivo no territério de ltanhaém, em 2015

F ==t

Fonte: Plano de Mobilidade de Itanhaém. 2015.

As medidas operacionais para o deslocamento urbano, sugeridas pelo Plano de Mobilidade, podem
proporcionar o melhor aproveitamento da infraestrutura e dos sistemas ja instalados, constituidas
pela regulamenta¢do do uso do espaco viario, pela aplicagdo das técnicas de engenharia de trafego,
pela hierarquizagdo ou especializagdo do uso do sistema vidrio, com prioridade ao transporte
coletivo, entre outras. Muitas vias que compdem o vidrio municipal ndo contam, ainda, com
pavimentag¢do, drenagem, guias e sarjetas, sendo grande o esfor¢o desenvolvido pelo municipio para
reverter esse quadro com implantagdo de infraestrutura adequada ao deslocamento. As medidas
gerenciais envolvem uma nova abordagem na formulagdo das politicas publicas de transporte e
circulagdo, com foco principal na mobilidade das pessoas, podendo atuar com integracdo dos
sistemas, com gerenciamento da demanda, com comunicagao e marketing.
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5. ASPECTOS DA ATIVIDADE EDILICIA
O presente capitulo é dedicado a caracteriza¢do dos seguintes aspectos:

e Institucional e legal, com base no Cddigo de Edificacdes e na Resolugdo n® 02/2019, com o
levantamento de pontos que se encontram em desuso ou se tornaram obsoletos no decorrer das
ultimas décadas, além dos procedimentos para aprovacao e fiscalizacdo das obras particulares no
municipio; e

e Dinamica imobilidria do municipio.

5.1. Caracterizagao institucional e legal
5.1.1. Cddigo de Edificagdes 2000

Até a década de 1980, a aprovacgdo prévia de construgdes e a emissao de “Habite-se” era realizada
pela Secretaria de Estado da Saude, cuja atribuicdo passaria a ser do ente municipal quando
cumprido um conjunto de exigéncias técnicas, como por exemplo, existéncia de corpo técnico
devidamente habilitado e vinculado a Prefeitura para aprovacao de projeto, de legislacdo municipal
qgue regulamentasse o tema, de lei municipal de uso e ocupac¢do do solo, de fiscais de obra.

Com a aprovagao da Lei Municipal n2 1.082, em janeiro de 1977, Itanhaém passou a cumprir uma das
exigéncias e, ao adotar a legislacdo estadual sanitaria®®, ficou apto para realizar as andlises e
aprovagGes e emitir as licengas para as obras e construgdes.

Diante da lacuna entre o “Cédigo Sanitario Estadual”?’

e as especificidade do municipio, foi elaborada
uma proposta para instituicdo de legislacdo especifica sobre as edificacGes, baseada nas diretrizes e
exigéncias contidas no Decreto Estadual n? 12.342/1978, sendo inseridas questdes e caracteristicas

locais de Itanhaém.

A Lei Complementar 31, de 12 de janeiro de 2.000, que “Institui o Cédigo de EdificacGes e Instalagbes
do Municipio de Itanhaém” de autoria do poder Executivo, passou a regular a apresentacdo e

% Decreto n2 12.342/1978 que “Aprova o regulamento a que se refere o artigo 22 do decreto-lei 211, de 30 de mar¢o de
1970, que dispde sobre normas de promogao, preservagao e recuperagdo da saude no campo de competéncia da secretaria
de estado da saude” e que tem, no seu Livro lll do Saneamento das EdificagGes, o Titulo com as Normas gerais de
edificagGes - dimensdes minimas dos compartimentos, insolagdo, ventilagdo e iluminagdo e todas as especificacGes
construtivas gerais, e em outro Titulo as Normas Especificas das edificagOes, para uma extensa listagem de tipologias.

70 Decreto n® 12.342/1978 ficou conhecido como ‘Cédigo Sanitério Estadual’, mas ndo o é de fato, pois o Cddigo Sanitario
do Estado é a Lei Estadual n? 10.083, de 23 de setembro de 1998, que dispde sobre todo o trabalho de articulagdo e
integracdo dos diversos drgdos que se relacionam com a area de saude; e ndo trata das especificidades trazidas pelo
referido decreto.
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aprovacdo dos projetos, obtencdo das licengas para edificar e habitar, as regulamentacées durante e
apos a conclusao de obras e suas instalagdes.

A LC n? 31/2000 é constituida por nove capitulos e 125 artigos, distribuidos conforme Quadro 5.1.1-

1.

Quadro 5.1.1-1: Estrutura da Lei Complementar n2 31/2000

Capitulos

Destaque

Capitulo | - Disposi¢Oes gerais

Abrange do art. 12 ao art. 62

Dispde sobre a abrangéncia da lei, a exigéncia de licenga
prévia para edificar e o respeito ao projeto aprovado e
necessidade de responsabilidade técnica de profissional
habilitado

Capitulo Il - Do projeto de edificagdes, de
sua aprovacao e da licenga para edificar

Abrange do art. 72 ao art. 18

Trata da apresentagdo do projeto e de sua analise, da
aprovacado do projeto e da licenga para edificar e do
profissional habilitado para projetar e construir

Capitulo lll - Das edificagOes

Abrange os art. 19 ao art. 46
Trata das disposi¢Ges gerais das edificagdes, das edificagcdes
residenciais, das edificagdes nao residéncias e das mistas

Capitulo IV - Dos projetos de
equipamentos e instala¢des
complementares

Abrange os art. 47 ao art. 76

Trata das instalagdes e dos equipamentos elétricos, das
instalagOes hidraulicas, das instalagdes sanitarias de esgoto
e de 4guas pluviais, das instalacGes e equipamentos contra
incéndios

Capitulo V - Da execucdo dos servicos de
construcao de edificagGes e equipamentos
complementares

Abrange os art. 77 ao art. 82
Trata dos materiais utilizados, protec¢ao da obra, placa de
obra e outros requisitos durante a execugdo dos servigos

Capitulo VI - Da ocupagado e habitagdo de
edificagGes

Abrange os art. 83 ao art. 88
Trata dos procedimentos para Habite-se e alvara de
utilizagdo

Capitulo VII - Da comunicagdo visual e da
ocupacao de logradouros

Abrange os art. 89 ao art. 92

Estabelece a classificagdo e as caracteristicas da
comunicagao visual das edificagdes e da ocupagao dos
passeios

Fonte: Lei Complementar n2 31/2000. Elaboragdo: Geo Brasilis, 2021.
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5.1.1.1. Alteracbes

Durante esses 21 anos de vigéncia, a LC n2 31/2000 foi objeto de apenas duas alteragdes, conforme
apresenta o Quadro 5.1.1.1-1.

Quadro 5.1.1.1-1: Altera¢des na LC n2 31/2000

LC Data Ementa Altera Iniciativa

Altera o artigo 32 da Lei Complementar n?

. . .. |Permite cobertura no
31, de 12 de janeiro de 2000, que institui o .
177 12/12/2016 o . . recuo lateral para Executivo
Cddigo de Edificagdes e Instalagdes do
. . garagem
Municipio de Itanhaém

Altera a redagdo do art. 32 da Lei

L Permite cobertura no
Complementar n2 31, de 12 de janeiro de .
187 17/01/2018 L . . recuo lateral para Executivo
2000, que institui o Cédigo de Edificagoes
~ I . garagem
e Instalagdes do Municipio de Itanhaém.

Fonte: Prefeitura Municipal de Itanhaém, 2021; Camara Municipal de ltanhaém, 2021. Elaborac¢do: Geo Brasilis,
2021.

Nota-se que ambas as alteracdes trataram do mesmo assunto, exemplificando uma caracteristica
bem peculiar do Cédigo de Edificacdes de Itanhaém - detalhamento excessivo de exigéncias técnicas
inseridas em lei complementar?.

A redacdo original do Art. 32 dada pela LC 31/2000 era:

Art. 32 - Poderdo ser ocupados os recuos laterais para abrigos de autos ou pérgulas,
numa profundidade mdxima de 6,00 m (seis metros), a partir do recuo obrigatdrio
frontal e quando aberto nas duas extremidades.

A redagdo dada pela LC 177/2016 foi:

Art. 32 - Um dos recuos laterais da edifica¢o poderd ser ocupado com cobertura ou
pérgula, numa profundidade mdxima de 6,00m, desde que respeitado o recuo
frontal obrigatdrio e que seja aberto nas duas extremidades. (NR)

E a redacdo vigente dada pela LC 187/2018 é:

Art. 32 - Um dos recuos laterais da edifica¢do poderd ser ocupado com cobertura ou
pérgula, vedada a execug¢do de laje, numa profundidade mdxima de 6,00m (seis

28 P ~ . . . .. ~ ..
O tramite para alteragdo de lei complementar é mais complexo, exigindo a aprovagdo de maioria absoluta de vereadores
e duas votagGes na Camara Municipal.
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metros), desde que respeitado o recuo frontal obrigatério e que seja aberto nas
duas extremidades. (NR)

5.1.1.2. A necessidade de regulamentacao

A despeito do exemplo acima citado, por outro lado, observa-se a prépria LC 31/2000 foi elaborada
pensando na necessidade de regulamentacgado especifica, uma vez que seu Art. 124 dispde:

Art. 124 — A presente Lei Complementar serd regulamentada por Decreto do
Executivo, no prazo madximo de 30 (trinta) dias, contados da data de sua publicagdo.

A regulamentacdo indicada nunca foi realizada, exigindo que assuntos especificos fossem tratados
em resolugdes internas, sendo a primeira delas a Resolugdo da Secretaria de Obras e
Desenvolvimento Urbano n.2 01/2016 que “Define procedimentos da analise e tramite de processos
de aprovacao e regularizacdo de obras no ambito da Secretaria de Obras e Desenvolvimento Urbano”
e, a mais recente, a Resolucdo da Secretaria de Obras e Desenvolvimento Urbano n.2 02/2019 que
“Reorganiza os procedimentos da andlise e tramitacdo de processos de aprovacao e regularizacdo de
obras no ambito da Secretaria de Obras e Desenvolvimento Urbano”, objeto de andlise na Segao
5.1.2.

Pode-se afirmar que o objetivo do Art. 124 era trabalhar com regulamentos em vdrios niveis,
conforme exemplifica o Quadro 5.1.1.2-1, considerando:

i. Lei: regramento geral;

ii. Decreto: meios e procedimentos pra dar cumprimento ao definido na lei;

iii. Resolugdo: questdes especificas de interesse interno do setor de analise e das Secretarias
envolvidas.

Esta estratégia pode ser considerada como interessante, notadamente para regulamentar assuntos
de menor relevancia (como no exemplo citado), porém cria um conjunto de regras dispersas, o que
pode dificultar sua consulta e transparéncia.
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Quadro 5.1.1.2-1: Exemplos de temas regulamentados em niveis

Temal Necessidade de aprovagdo prévia de projeto e autorizagdo para edificar
Em Lei Estabelece que nenhuma construgdo pode ser iniciada sem a aprovagdo do projeto e sem a
m Lei
respectiva autorizagao para construir
Define quais documentos devem ser apresentados para aprovagao do projeto
Trata dos procedimentos para a liberagdo da licenga
No decreto

Estabelece qual o prazo de vigéncia da licenga para construir e as possibilidades de
renovagao

Na Resolugao

Define todos os procedimentos de apresenta¢do dos projetos

Estabelece as pecas graficas que compde o projeto e o conteddo do projeto, como
memoriais e lista de documentos

Define como devem ser apresentados os documentos do proprietdrio e da propriedade,
dentre outras

Tema 2 InfragOes e aplicacdo de penalidades
Define que construir sem autoriza¢do da prefeitura é considerada infragdo passivel de multa
Em Lei de 100 a 200 UR, que sera constatada e fundamentada em processo, com tais prazos e
procedimentos basicos de defesa
Trata do detalhamento da multa por construir sem autorizagdo, podendo ser varidvel de
acordo com a &rea construida, sendo 100 UR para constru¢des até 100m?2, 150 UR para
construcdes de 101 até 300m? e de 200 UR para constru¢des maiores do que 300m?;
No decreto

Define como deve ser feita a constatacdo da infracdo, o auto de infracdo e as formas de
ciéncia ao infrator

Estabelece todos os tramites de apresentagdo de defesa

Na Resolugao

Define os setores e autoridades responsaveis pela infragdo e sobre a tramitagdo interna dos
procedimentos e dos processos de defesa, etc...

Elaboragdo: Geo Brasilis, 2021.

Pode-se afirmar que a vantagem de adocdo desta estrutura é grande, por exemplo, facilidade na

atualiza¢do da migracdo de documentos fisicos para digitais, frente a moderniza¢do da gestao publica

- bastaria alterar a Resolugdo da Secretaria de Obras.
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5.1.1.3. Diretrizes para a revisao da LC 31

Primeiramente, pela analise elaborada até aqui, entende-se ser de suma importancia a simplificacdo
do seu conteudo, retirando do texto o que é regulamentacdo e que pode ser tratado via Decreto ou
Resolugdo, visando a objetividade da norma.

Em linhas gerais, pode ser mantido:

e Estrutura atual dos tdpicos, pois é coerente;
e Adocdo de Resolugbes para tratar de minucias de projeto arquitetonico, forma de apresentacao,
detalhamento de desenho e etc., conforme Resolugdo vigente;

Quanto a assuntos especificos, que merecerdao também a definicao de inser¢ao em lei ou normativa,
tem-se:

e Separar a aprovacgao do projeto e a emissdo da licenga para construir, atualmente simultanea;

e Inserir conceito de aprovagdo simplificada para pequenas edificagbes;

e Propor uma transicdo para a aprovagdo da edificagdo somente pela ‘mancha’, sem analise da
compartimentag¢do, cuja obrigacdo de cumprimento sera do responsavel técnico;

e Listagem dos requisitos para compartimentos das edificacdbes de acordo com o uso e
permanéncia; e

e Definicdo de critérios e responsabilidades quanto ao emplacamento/numeragdo dos imoéveis;

e Possibilidade de regulamentagdo de novas tecnologias construtivas, a exemplo de construcdo em
containers;

e Possibilidade de regulamentagdo de conceitos até entdo ndo permitidos, como ‘kitnete’ e
quarto/sala e construcdo de chalés, se interessar a prefeitura;

e Normativa para aprovagao de ‘mezaninos’ e seus calculos;

e Definicdo de altura maxima de muro de fechamento, por exemplo, e outros requisitos
construtivos ndo citados;

e Regramento para as obras de rebaixamento de lengol fredtico;

e Regramento geral para as obras publicas e os servicos das concessionarias;

e Caracteristicas construtivas de torres de telefonia;

e Listagem de defini¢Ges e conceitos, a fim de sanar duvidas técnicas;

e Inserir o conceito de comissao de analise para os casos omissos, podendo ser a mesma comissdo
da Lei de Uso e Ocupacgdo do Solo;

e Tramitagdo da aplica¢do de penalidades;

e Horarios permitidos para as obras, reformas e demoli¢des;

e Ocupacao de passeios e normativas de tapumes para as obras;

e Remissdo a normativa vigente de gestdo de residuos de construcdo — Lei Municipal n2 4.111/16 e
seu Decreto regulamentado n? 3.578/2017;
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e Conceituacdo do calculo de altura maxima da edificagao;

e Retirar da LUOS 1977 e inserir no Cddigo de EdificacGes as dimensdes e o detalhamento das
vagas de carga e descarga e de estacionamento, ficando de responsabilidade da LUOS somente o
calculo do numero de vagas minimas, de acordo com o uso e zoneamento - da mesma forma,
para os critérios de cdlculo de acessos e areas de desaceleragdo exigidos.

Quanto a assuntos especificos, que deverao ser inseridos em lei ou normativa, por exigéncia do PDDI
— Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado Lei Complementar 168/2015:

e (Citacdo, valorizacdo e especificacdo de itens de sustentabilidade nas construgdes como
aproveitamento de dgua de chuva, reuso de dagua, iluminacdo e ventilagdo naturais, areas
permedveis, jardins - Inciso XXXVIIl do Art 51 e XI do Art 53;

e Nos locais que ndo possuem rede coletora de esgoto, condicionar a expedicdo do habite-se de
novas construcées a vistoria e comprovacdo da implantacdo do sistema individual de
esgotamento sanitario - Inciso IV do Art 53;

e Nos locais servidos por rede coletora de esgoto exigir a ligacdo dos imdveis a rede para os
imdveis existentes e, para os novos, condicionar a expedi¢cdao do habite-se a comprovacgao de
ligacdo; Inciso IV do Art 53;

5.1.2. Resolucdo da Secretaria de Obras e Desenvolvimento Urbano n2 02/2019

Conforme comentado acima, a Lei Complementar 31, de 12 de janeiro de 2.000, que “Institui o
Cddigo de EdificagGes e Instalagdes do Municipio de Itanhaém” nunca foi objeto de regulamentacao,
apesar da indicacdo explicita no seu Art 124.

Na auséncia de um decreto regulamentador, a Secretaria Municipal de Obras e Desenvolvimento
Urbano editou, através de resolucdo para definir assuntos especificos, a Resolugdo da n.2 01/2016
que “Define procedimentos da andlise e tramite de processos de aprovacao e regularizacdo de obras
no ambito da Secretaria de Obras e Desenvolvimento Urbano”, sendo atualizada pela Resolucdo da
n.2 02/2019.

A Resolugdo da Secretaria de Obras e Desenvolvimento Urbano n.2 02/2019 que “Reorganiza os
procedimentos da andlise e tramitacdo de processos de aprovacdo e regularizacdo de obras no
ambito da Secretaria de Obras e Desenvolvimento Urbano” ndo é capitulada numericamente, sendo
constituida por 21 artigos, cinco anexos, conforme Quadro 5.1.2-1.
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Quadro 5.1.2-1: Estrutura da Resolucdo da Secretaria de Obras e Desenvolvimento Urbano n2
02/2019

Artigos/Anexos Temas tratados

e Descreve a documentagdo necessaria de acordo com o tipo de projeto

Art. 12 ao art. 42; Art 62 | ¢  Destaca-se que o art 12 é composto por vérios paragrafos que discorrem
eoart7° sobre assuntos diversos e mereciam estar em outro artigo ou constituirem um
ou mais artigos separados

Art. 52,82 99 e Descreve especificagdes do projeto arquitetdnico

Art.10e 11 e Trata do Comunique-se

e Trata da andlise técnica do projeto, reduzida a verificagdo de adequacdo
quanto ao:

e Uso e ocupacdo do solo

Art. 12 e Implantagdo da edificacdo no lote

e Taxa de ocupacdo e coeficiente de aproveitamento

e Dimensionamento minimo de comodos

e Fachadas

Art. 13 e DispGe sobre alteragdo de projeto

Art. 14316 e Trata dos prazos e renovagdo de alvards

Art. 17 e Trata das vistorias

Art. 18 e DispGe sobre ocupacdo de edificagdo sem Habite-se sujeita a penalidade

Art. 19 e Estabelece os processos em tramitacdo

Art. 20 e Remete casos omissos a Comissdo de Analise

Art. 21 e Define data que a Resolugdo passara a produzir efeitos

Anexo 1 e Modelo do quadro de legenda

Anexo 2 e Padrdes de hachuras

Anexo 3 e Modelo do termo de ciéncia, notas explicativas e informagdes que devem
constar no projeto

Anexo 4 e Modelo de termo de conclusdo de obra

Anexo 5 e Prazo de validade de alvaras

Fonte: Resolugdo da Secretaria de Obras e Desenvolvimento Urbano n.2 02/2019. Elaboragdo: Geo Brasilis,
2021.

A resolucdo também inclui ilustracGes exemplificativas de implantacdo de diversas tipologias que,
apesar de ndo serem citadas no texto, sdo explicativas e orientativas, sanando duvidas dos
profissionais que deveriam ser recorrentes. Sao elas:

e Uso R1- Implantagdo lote padrdo em meio de quadra - frente de 12 metros ou mais;
e Uso R1 - Implantagdo em lote inferior ao padrao - frente menor que 12 metros;

e Uso R1 - Implantacao em lote padrado de esquina;

e Uso R1 - Implanta¢do geminadas - implantagao de 2 geminadas no lote;

Rua Paulistania, 381 — 52 andar —¢j. 51 Inteligéncia Territorial
Vila Madalena - Sdo Paulo - SP Planejamento Estratégico
CEP 05440-000 - Brasil Gestdao Ambiental

Tel. +55 11 3035-1490 | 11 3816-1050 geobrasi"s_com_br

| 166



&/
PREFEITURA DE Ev‘é

ITANHAEM BRASILIS

Planejando o futuro

e Uso R2.1-Implantagdo de duas residéncias sobrepostas;

e Uso R2.2 - Implantagdo até 4 residéncias geminadas e sobrepostas (2 em cima e 2 embaixo);

e Uso R2.3 - agrupadas de 3 a 8 unidades - Implantacdo padrao em lotes de meio de quadra;

e Uso R2.3 - agrupadas de 3 a 8 unidades - Implantacdo em lotes de esquina em locais onde sdo
permitidas casas geminadas;

e Uso R2.3 - agrupadas de 3 a 8 unidades - Implantacdo em lotes de esquina em locais onde sdo
proibidas casas geminadas;

e Uso R3.1 - conjunto em condominio;

e Uso comercial - Implantacdo em lotes de esquina;

e Uso comercial - Implantagdo com opc¢do de recuo lateral;

e Uso comercial - Implantagdo com op¢do de recuo frontal;

e Remanejamento de lotes.

Segundo informacgdes da Prefeitura Municipal, o conteddo da resolucdo teve boa aceitacdo entre os
técnicos da drea.

4.1.1.1. Diretrizes para a revisdo da Resolugdo da Secretaria de Obras e Desenvolvimento
Urbano n.2 02/2019

Frente as recentes mudancgas ocorridas nos tramites e procedimentos internos da Secretaria de
Obras e Desenvolvimento Urbano, pode-se afirmar que, atualmente, a Resolugdo n2 2/2019 ja se
encontra desatualizada, notadamente quanto aos procedimentos de andlise de conservagdes e
qguanto a utilizagdo do meio eletroénico.

Quando da revisdo da LC n2 31/00, caso opte-se pela regulamentagdo por Decreto, alguns pontos
devem ser tratados neste “nivel”, os quais atualmente estdo na Resolugdo n? 02/201, tais como:
prazos de validade dos alvards; prazos minimos entre o alvard de construcdo e o Habite-se;
possibilidade de analise de projeto reduzida.

Além disso, é preciso que as antigas normativas existentes sobre os assuntos tratados na resolugdo
sejam revogadas, evitando assim mal entendidos e conflitos.

Em linhas gerais, propde-se que sejam mantidos:

e Anexos explicativos e modelos; e
e Procedimentos detalhados.

Itens que poderao ser inseridos:
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e Agendamento para atendimento presencial e remoto (ja esta ocorrendo);

e Pré andlise de projeto através de agendamento;

e Apresentacdo de projeto e documentos pelo formato digital;

e Simplificacdo do projeto — considerando uma possivel transicdo para a aprovacdo da edificacdo
somente pela ‘mancha’, sem andlise da compartimentacdo, cuja obrigacdo de cumprimento da
lei sera do responsdvel técnico;

e Maior detalhamento quanto ao “Comunique-se”, colocando prazos e procedimentos para a
propria Prefeitura.

5.2. Dinamica imobiliaria
Conforme observado na andlise do territério e sua tendéncia de uso do solo, Itanhaém caracteriza-se

por ocupacgao térrea, plana, e parcelada muitas vezes em casas geminadas aprovadas em lotes
minimos, conforme ilustram as Figura 5.2-1 e 5.2-2.

Figura 5.2-1: Casa Geminada na Rua Ledo XIll, Bairro Suardo

Acervo: Geo Brasilis, 2021.
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Figura 5.2-2: Casas situadas no Bairro Nossa Senhora do Sion

Acervo: Geo Brasilis, 2021.

O movimento pendular causado pela oferta de imdveis de veraneio também é uma tendéncia
encontrada no litoral de Sao Paulo. Com a nova oferta de imdveis no litoral norte apds os anos 90,
impulsionada pela estruturagcdo da rodovia Rio-Santos, muitos veranistas migraram para outras
regides, esvaziando a ocupagdo e a procura por imdveis de veraneio nos municipios do litoral sul.
Esse movimento gerou uma desvalorizagdo imobilidria, e muitos deles foram ofertados abaixo do
valor avaliado ou do valor possivel real, se comparados por padrbes construtivos em outros
municipios em analises de valoragao imobiliaria.

Registre-se que a migragdo é um importante indicador de configuragao socioespacial dos lugares,
revelando alguns dos principais processos de transformacao territorial e de distribui¢do da populagdo
ao ser relacionada com a expansdo urbana das cidades, sobretudo em regies metropolitanas como
da Baixada Santista.

Conforme pesquisa realizada em portais de vendas de iméveis®® em novembro de 2021, encontram-
se em oferta em Itanhaém mais de 15.000 imdveis, entre residenciais e comerciais. Se considerados
0s municipios vizinhos, Praia Grande oferta atualmente uma média de 20 mil imdveis, Peruibe com 8
mil, Mongagud, 2 mil iméveis em média. Had de se destacar que Itanhaém apresenta grande drea
urbana em relagao aos demais municipios aqui comparados.

Observando a dindmica imobilidria da localidade, percebe-se maior oferta nos bairros de veraneio,
situados nas extremidades do municipio, concentrados em Suardo, Cibratel e Gaivotas. Os valores

 https://www.imovelweb.com.br/casas-venda-itanhaem-sp-map.html. Acesso em novembro de.
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variam conforme o tamanho do lote, estado construtivo do imodvel e proximidade da orla. Os imdveis
geminados proporcionam valores mais acessiveis, com maior oferta.

Apesar de valores mais baixos, os imdveis pertencentes ao bairro Balnedrio Gaivotas, situado junto
ao limite de municipio com Peruibe, oferecem algumas construcdes mais recentes (Figuras 5.2-4 e
5.2-5), com padrGes mais acessiveis, representando uma tendéncia para a regiao.

Figura 5.2-4: Edificio Multifamiliar em Figura 5.2-5: Conjunto residencial horizontal em
construgao, no Bairro Gaivotas construcdo, Avenida Mario Covas Junior, Bairro
Gaivotas

Acervo: Geo Brasilis, 2021. Acervo: Geo Brasilis, 2021.
Para a faixa situada apds a rodovia, observa-se uma menor oferta de imdveis de veraneio e grande
oferta para residéncia de moradia fixa, principalmente em Nova Itanhaém, Nossa Senhora do Sion e
Jardim Magalh3es (Figura 5.2-6). Ndo ha quase ofertas para os bairros apds a rodovia, lado sul do
municipio, cuja ocupagdo também é menos adensada.
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Acervo: Geo Brasilis, 2021

Os maiores valores de venda sdo para os imoveis localizados junto ao bairro Centro, Cibratel | e Praia
dos Sonhos (Figuras 5.2-7 e 5.2-8), e oferecem também melhores condi¢gdes de padrdes construtivos
e areas de terreno. Isso confirma a dinamica da valorizagdo pela oferta e procura por imdveis na area
central, conciliando maior proximidade aos setores com maior disponibilidade de lazer e servigos.
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Figura 5.2-8: Residencial Multifamiliar na Figura 5.2-7: Imodvel residencial vertical em
Avenida Vicente de Carvalho, na Praia dos construcdo no Bairro Centro, Avenida Presidente
Sonhos Vargas

. —
VENDAS €3, -

Acervo: Geo Brasilis, 2021. Acervo: Geo Brasilis, 2021.

Em média, nos bairros periféricos do lado praia, o municipio dispde de uma paisagem urbana similar
com menor dindmica de mobilidade e circulagdo humana, o que é expressamente representado
pelos muros e cercas. Essa tendéncia se replica entre a faixa férrea e rodovia (Figura 5.2-9), e se
contrapde na dindamica dos bairros préximos ao Rio Itanhaém e préximos ao aeroporto, reforgando a
necessidade de se pensar uma nova dinamica para as dreas menos adensadas.
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Figura 5.2-9: Avenida Pedro Walmore de Araujo, Bairro Santa Julia

Acervo: Geo Brasilis, 2021.

Vale ressaltar que o crescimento do municipio estd previsto para ocupacdo das areas de expansdo
urbana e adensamento das areas ja urbanizadas, cujo planejamento e fiscalizacdo devem prever agdo
intensiva por parte da municipalidade, no sentido de fazer cumprir os preceitos de sustentabilidade
associados a necessidade de desenvolvimento.
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6. LEITURA COMUNITARIA

O Capitulo 6 sera dedicado a Leitura Comunitdria, contendo o resultado das reuniGes realizadas com
segmentos da sociedade civil, visando a garantia da gestdo democratica da cidade, sendo realizadas:

i.  Reunidao com o Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano para validagao e apresentacao
da leitura técnica, considerando o levantamento das potencialidades e problemas que envolvem
os temas de (i) uso e ocupagao do solo; (ii) parcelamento do solo; e (iii) atividade edilicia;

ii. 12 Audiéncia Publica, para apresentacdo e pactuagdo do diagndstico técnico e comunitario.
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8. ANEXO

Anexo 1 — Trechos do PDDI 2015 com impacto no presente estudo
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ANEXO 1 - TRECHOS DO PDDI 2015 COM IMPACTO NO PRESENTE ESTUDO

Destaques em amarelo

CAPITULO Il - DO TERRITORIO E DO DESENVOLVIMENTO FiSICO E TERRITORIAL

Art. 92 - Para alcangar o desenvolvimento fisico e territorial do Municipio, sdo estabelecidas diretrizes para:

Il - a Qualificagdo do Ambiente Construido;

Il - a Estruturagdo e o Ordenamento Territorial.

SECAO Il - DA QUALIFICACAO DO AMBIENTE CONSTRUIDO

Art. 13 - As diretrizes relativas a qualificacdo do ambiente construido tém como objetivo elevar a qualidade do
ambiente urbano e garantir a otimizagdo do uso da infraestrutura, equipamentos e servigos publicos, disciplinar
o uso do espacgo publico, a comunicagdo visual e a preservagdo do patriménio cultural.

Art. 14 - Constituem diretrizes para a qualificagdo do ambiente construido no Municipio de Itanhaém:

I - 0 adensamento urbano e a indugéo de ocupagdo dos “vazios urbanos” nas dreas dotadas de infraestrutura;
Il - a contengdio do crescimento em dreas ndo dotadas de infraestrutura ou ndo passiveis de urbanizacdo;

V - a disciplina do uso e ocupagdo do solo e a promogdo de padrées urbanisticos e arquiteténicos;

VI - a regularizagdo fundidria;

VIII - o equilibrio econémico e social nas diversas regibes da cidade;

IX - a justa distribuicio dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbaniza¢do, cobrando dos
empreendedores os passivos ambientais coletivos gerados....

Art. 15 - Para consolidar a qualificagdo do ambiente construido deverdo ser desenvolvidos planos, programas,
projetos e agdes que contemplem:

I - a reformulacdo da Lei de Zoneamento, Uso e Ocupagdo do Solo e demais leis urbanisticas, para que se
adequem as diretrizes deste PDDI, tendo como premissa uma revisGo geral na busca por unificagdo e
simplificagdo;

IV - a institui¢do de instrumentos de democratiza¢éo do processo de planejamento e gestdo da cidade, incluindo
a criagdo do Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano e a exigéncia de Estudo Prévio de Impacto de
Vizinhanga (EIV);

VI - a institui¢do dos instrumentos de promogdo do desenvolvimento sustentdvel, priorizando a preservagdo e
conservagdo do patrimdnio cultural e ambiental, a reabilitagdo dos espagos urbanos, a qualificagdo do Centro
Histdrico, o fortalecimento e cria¢do de centralidades nos bairros, em especial nos Bairros Belas Artes, Gaivota,
Suardo e Sabauna e os corredores de transporte coletivo;
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VIl - a aplicagdo dos instrumentos de regularizagdo fundidria de aglomerados irregulares consolidados,
promovendo a ampliagdo da “cidade formal” de acordo com as dreas identificadas como de interesse social,
além da reqularizagdo dos loteamentos aprovados e ndo implantados em sua totalidade;

SECAO Ill - DA ESTRUTURACAO E ORDENAMENTO TERRITORIAL

Art. 17 - A estruturagdo e ordenamento territorial tem por objetivo definir uma viséo do conjunto do territdrio,
promover o equilibrio entre as dreas urbanizadas, as dreas de expansdo passiveis de urbanizagcdo, as dreas
destinadas a agropecudria e as dreas de preservagdo e conservagdo ambiental, bem como contribuir para
redugdo dos conflitos de parcelamento, uso e ocupagéo do solo.

Art. 18 - Constituem diretrizes para a estruturagdo e ordenamento territorial no Municipio:

I - o cumprimento das vocagdes territoriais, sejam elas rurais ou urbanas, de ocupagdo ou protegdo, expressas
no Macrozoneamento e Setores de Interesse Especifico deste PDDI, bem como no zoneamento urbanistico;

Il - a preservagéo e conserva¢do ambiental de dreas na zona urbana, que funcionardo como receptoras de
compensagdo ambiental necessdria a viabilizagdo de ocupagdo das dreas de expansdo urbana;

Il - o controle da expansdo urbana;

Art. 19 - Tendo como fundamento as necessidades socioeconémicas, as diretrizes das cartas geotécnicas e as
exigéncias legais, ficam estabelecidos como norteadores do ordenamento territorial:

I - 0o Macrozoneamento, que abrange todo o territorio do Municipio;
Il - os Setores de Interesse Especifico, que sdo unidades territoriais com caracteristicas que exigem tratamento e
estratégias de qualificagdo especificas, podendo ser descontinuas e estar distribuidas por todo o Municipio;

lll - a legislagdo urbanistica e os planos setoriais.

Art. 20 - Fica estabelecido o Macrozoneamento do municipio, de acordo com o Anexo 1 integrante desta Lei
Complementar, que divide o territério do Municipio em duas macrozonas, a Macrozona Rural e a Macrozona
Urbana, define suas caracteristicas, indica suas vocagées e o destino que se pretende dar as diferentes dreas do
territorio, bem como estabelece referencial aos demais zoneamentos que forem definidos em concordéncia com
as diretrizes estratégicas que norteiam este PDDI.

§ 12 - As macrozonas, por sua vez, subdividem-se em zonas, delimitadas no Anexo 1 integrante desta Lei
Complementar, que séo as unidades territoriais que servirGo como referencial mais detalhado para definigdo de
vocagdo e pardmetros de ocupacgdo.

§ 22 - Sdo objetivos que orientam o macrozoneamento:

I - priorizar a utilizagdo sustentdvel dos recursos naturais, proteger e conservar dreas de ocorréncia da
biodiversidade e preservar as dreas de prote¢do de mananciais;

Il - incentivar, coibir ou qualificar a ocupagdo urbana, compatibilizando-a com a disponibilidade e capacidade
da infraestrutura;
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IV - compatibilizar o ordenamento territorial do Municipio as disposi¢ées do Decreto Estadual n© 58.996, de 25
de margo de 2013, que dispde sobre o Zoneamento Ecoldgico-Econémico do Setor da Baixada Santista.

Art. 21 - Quando os limites entre as zonas e setores ndo for uma via de circulagdo ou um limite fisico bem
determinado, estes poderdo ser ajustados mediante prévio estudo técnico que evidencie a necessidade de tal
procedimento, com vistas a obter melhor precisdo, adequagdo ao sitio e a elementos naturais e outros fatores
condicionantes, assim como para adequagdo as divisas dos imdveis e ao sistema vidrio.

Art. 22 - O Anexo 7 - Estrutura e Hierarquizagdo Vidria, integrante desta Lei Complementar, define os principais
eixos estruturais vidrios do Municipio, com o objetivo de promover a integragéo regional e melhor mobilidade,
por meio da identificacdo das vias estruturantes existentes e projetadas, que, de acordo com suas funcgoes,
classificam-se em:

I - via arterial: é a via de percurso longo de ligagdo inter-regides ou de ligagGo intermunicipal, com prioridade ao
transporte coletivo, que funciona na coleta e distribui¢do dos fluxos de veiculos que circulam pelos centros com
maior concentragdo de atividades do Municipio;

Il - via coletora: é a via que permite a ligagdo intrabairros, recebendo e distribuindo o trdfego entre as vias
locais e as arteriais, com fung¢do coletora e distribuidora do fluxo de veiculos que circulam pelos bairros, centros
de bairros e de vizinhanga;

Il - via local: é a via destinada a promover a distribui¢do do trdfego local do bairro, apresentando baixa fluidez
de trdfego, com acesso direto aos lotes, atendendo predominantemente ds necessidades de circulagdo dos
moradores no acesso aos seus imoveis;

IV - via de pedestre: é a via para circulagéo exclusiva de pedestres separada do trdfego geral de veiculos;

V - ciclovia: é a via destinada a exclusiva circulagdo de bicicletas, separada do trdfego de veiculos.

§ 12 - Constam, ainda, do Anexo 7, integrante desta Lei Complementar, a Rodovia Padre Manoel da Ndbrega, a
ferrovia e as estradas municipais que ddo acesso a Macrozona Rural, além do sistema vidrio de interesse
metropolitano.

SUBSECAO Il - DA MACROZONA URBANA

Art. 29 - A Macrozona Urbana caracteriza-se pela predominéncia dos conjuntos edificados, dreas com oferta de
infraestrutura, maior densidade de ocupacdo e existéncia de condicbes locacionais e/ou fisico-naturais que
favoregam a urbanizagdo e futura expansdo da cidade, além de dreas que garantam a qualidade ambiental
desta ocupacgdo.

§ 12 - A Macrozona Urbana tem como objetivos:

I - controlar e direcionar o adensamento urbano, em especial nas dreas com melhores condicées de
urbanizag¢do, adequando-o ao meio fisico existente e a infraestrutura disponivel;

1ll - possibilitar a instalagdo dos vdrios usos;

VI - incentivar e desenvolver as centralidades de bairros;
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VII - promover a regularizag@o urbanistica e fundidria dos assentamentos existentes;

X - conter a ocupagdo em dreas de protegdo ambiental.

§ 22 - Sgo diretrizes para a Macrozona Urbana:

I - a adequagdo da legislagdo urbanistica e sua divulgagdo e informagdo a populagdo;

Il - 0 adensamento controlado nas dreas com maior potencial de infraestrutura urbana;

Il - 0 estimulo a ocupagdo dos vazios urbanos situados em dreas com boa infraestrutura;

IV - a compatibilizagdo do adensamento ao potencial de infraestrutura urbana e aos condicionantes ambientais;

V - a regularidade urbanistica e edilicia.

Art. 30 - A Macrozona Urbana subdivide-se em:

I - Zona Urbana de Ocupagdo Prioritdria (OP) - sGo porgdes do territério com pouca fragilidade ambiental e onde
estd a grande maioria das edificagdes existentes e embora apresentem boas condigcbes de infraestrutura,
sistema vidrio estruturado, transporte coletivo e equipamentos publicos capazes de absorver maior
adensamento e atividades econémicas, ainda possuem vazios urbanos;

Il - Zona de Expansdo Urbana (EXP) - sdo por¢des do territorio contiguas as Zonas Urbanas de Ocupagdo
Prioritdria, favorecidas por sua localizagdo para futura ocupag¢io com padrdo urbano, mas com infraestrutura
pequena ou inexistente, ocupagdo dispersa e muitos vazios, que apresentam eventuais fragilidades/problemas
ambientais e/ou urbanisticos, deficiéncia de acesso ao transporte coletivo, aos equipamentos publicos e servicos
essenciais, existéncia de glebas ndo parceladas e loteamentos aprovados s6 parcialmente ou ndo implantados e
dreas que precisardo ser qualificadas, podendo ser classificada em Zona de Expansdo Urbana 1, 2 ou 3, de
acordo com o enquadramento adotado pelo Zoneamento Ecolégico-Econémico do Setor da Baixada Santista e
suas condicées de absorver maior adensamento de moradores e atividades econémicas;

Il - Zona de Ocupagdo Sustentdvel Periurbana (PERI) - sGo dreas proximas e com caracteristicas semelhantes a
Macrozona Rural, de transicdo entre os usos urbano e rural, apresentando condig¢bes de receber agricultura
periurbana;

IV - Zona Urbana de Conservacdo e Compensagcdo Ambiental (CCA) - sdo as porgcées do territorio que
apresentam grandes macigos florestais, fragilidades ambientais, manguezais e dreas verdes protegidas, com
restricbes de ocupagdo para sua protegdo, recupera¢do e manutengdo, para onde serdo prioritariamente
destinadas as compensagdes ambientais para ocupagdo e regularizagéo das Zonas de Expansdo Urbana (EXP) e
de Ocupagdo Prioritdria (OP), podendo ser classificada em Zona Urbana de Conservag¢Go e Compensagdo
Ambiental 1 ou 2, de acordo com o enquadramento adotado pelo Zoneamento Ecoldgico-Econémico do Setor da
Baixada Santista.

Art. 31 - As caracteristicas de cada zona de uso compreendida na Macrozona Urbana, suas diretrizes, usos e
ocupagdo mdxima permitidos e metas sdo definidas no Anexo 2 deste PDDI e reproduzem integralmente os
pardmetros estabelecidos pelo Decreto Estadual n2 58.996, de 2013, que dispGe sobre o Zoneamento Ecoldgico-
Econémico do Setor da Baixada Santista.

Art. 32 - A Zona Urbana de Ocupagdo Prioritdria (OP) tem como objetivos:
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I - ordenar e controlar o adensamento construtivo e incentivar a ocupag¢do dos vazios urbanos;
Il - promover o controle de permeabilidade do solo;

IV - estimular o uso mdultiplo, com interagdo de usos residenciais e usos ndo residenciais e fortalecer as
centralidades de bairros;

V - ndo permitir a saturagéo do sistema vidrio;

Art. 33 - A Zona de Expansdo Urbana (EXP) subdivide-se em Zona de Expansdo Urbana 1 (EXP1), Zona de
Expansdo Urbana 2 (EXP2) e Zona de Expansdo Urbana 3 (EXP3), de acordo como enquadramento adotado pelo
Zoneamento Ecoldgico-Econémico do Setor da Baixada Santista, e tem como objetivos:

I - garantir a manuten¢do da ocupagdo de baixa densidade, até o desenvolvimento consolidado da Zona Urbana
de Ocupagdo Prioritdria (OP);

Il - promover a manutengdo e melhoria da qualidade ambiental;

Il - promover agdes de estruturagdo vidria com vistas a propiciar um desenvolvimento ordenado e melhorar a
integragdo entre os bairros, incentivando novas centralidades;

IV - implantar e qualificar a infraestrutura urbana conjuntamente a ocupagdo;
V - implantar novos usos e atividades, inclusive o habitacional de interesse social;

VI - incentivar a criagdo de dreas verdes publicas.

Art. 34 - A Zona de Ocupagdo Sustentdvel Periurbana (PERI) tem como objetivo fazer a transicdo entre as
Macrozonas Urbana e Rural e seus usos caracteristicos, além de promover a manutengdo e melhoria da
qualidade ambiental.

Art. 35 - A Zona Urbana de Conservagdo e Compensagcdo Ambiental (CCA) subdivide-se em Zona Urbana de
Conservagdo e Compensag¢do Ambiental 1 (CCA1) e Zona Urbana de Conservagdo e Compensag¢éo Ambiental 2
(CCA2), de acordo com o enquadramento adotado pelo Zoneamento Ecoldgico-Econémico do Setor da Baixada
Santista, e tem como objetivo principal a conserva¢Go ambiental e a reserva de drea na zona urbana para onde
deverdo ser prioritariamente direcionadas todas as compensagbes ambientais dos licenciamentos para
ocupacgdo das demais zonas da Macrozona Urbana do Municipio.

Art. 36 - O Anexo 1, integrante desta Lei Complementar, indica, ainda, os graus de urbanizagdo atualmente
existentes na Macrozona Urbana, sendo:

I - a Area Urbana Consolidada, composta por densidade construtiva média a alta e potencial para
adensamento, usos variados, com algumas dreas de predomindncia de um uso especifico, concentragcdo dos
equipamentos urbanos publicos do Municipio e melhor infraestrutura, existéncia de centralidades locais,
sistema vidrio jd apresentando alguns pontos com problemas de saturacdo, atividades econémicas
concentradas em corredores e incidéncia de imoveis subutilizados e nédo utilizados;

Il - a Area Urbana em Consolidacdo, composta por densidade construtiva média a baixa, com algum potencial
para adensamento, uso residencial predominante, caréncia de equipamentos publicos, infraestrutura
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parcialmente ou ndo instalada, sistema vidrio caracterizado pela baixa capacidade de trdfego, grande
quantidade de vazios urbanos e ocorréncia de ocupag¢bes que exigem a transposi¢céo das barreiras de
mobilidade urbana em razdo da Rodovia Padre Manoel da Nobrega.

SUBSECAO Il - DOS SETORES DE INTERESSE ESPECIFICO

Art. 39 - O territério municipal é dividido ainda em Setores de Interesse Especifico, demarcados no Anexo 3
deste PDDI, que sGo porgdes territoriais continuas ou ndo, com caracteristicas que exigem tratamento e
estratégias de qualificacdo especificas que se sobrepdem as caracteristicas das zonas em que se situam, os
quais deverdo ser objeto de legislagdo especifica para efetiva ocupagdo, recuperagdo, protegdo ou manutengdo,
compreendendo:

I - Setor de Interesse Cultural (CULT) - sGo dreas que concentram regides ou imadveis de interesse do patriménio
histdrico e cultural da cidade, inclusive seu entorno paisagistico;

Il - Setor de Interesse Econémico (ECO) - sGo dreas compreendidas na Macrozona Urbana, abrangendo a drea
do Aeroporto Estadual Antonio Ribeiro Nogueira Junior e dreas destinadas a instalagdo de atividades ligadas ao
setor industrial e seus servigos associados, nos quais o uso residencial ndo deverd ser estimulado;

lll - Setor de Interesse Ambiental e Paisagistico (AMB) - sdo dreas que, pela sua situagdo e atributos naturais,
devam ser protegidas e/ou requeiram um regime de ocupagéo especialmente adaptado a cada caso, podendo
constituir Unidades de Conservagdo, dreas de lazer e parques, praias, cursos d’dgua e suas margens, dreas de
interesse para o saneamento ambiental e dreas de protegcdo de mananciais;

IV - Setor de Interesse Social (SEIS) - sGo dreas compreendidas na Macrozona Urbana, constituidas por por¢oes
do territdrio destinadas, prioritariamente, a urbanizagéo, a produgdo de unidades habitacionais de interesse
social e a regularizacdo fundidria de nucleos de ocupag¢do subnormal, conjuntos habitacionais e Terras de Santa
Rosa, dentre outros.

Art. 40 - O Setor de Interesse Cultural (CULT) engloba os monumentos tombados e seu entorno, os iméveis de
interesse do patriménio historico e cultural, o Centro Historico, a Praca Nossa Senhora do Sion e a Estagdo
Ferrovidria, no Suaréo, bem como as regibes do Baixio e do Guarau, os quais deverdo ser objeto de recuperagdo
urbanistica e regulamentacgdo adequados, preferencialmente por meio de concurso de projetos, valorizando seu
conjunto arquiteténico, além da Aldeia Guarani do Rio Branco e outras terras indigenas que vierem a ser
demarcadas pelo Governo Federal.

Art. 41 - O Setor de Interesse Econémico (ECO) engloba as dreas de interesse para o desenvolvimento de
atividades industriais e os servicos a elas associados, como incubadoras para atividades tradicionais e
inovadoras, além da drea do Aeroporto Estadual, locais que objetivam ampliar a atividade industrial no
Municipio e assegurar condi¢ées de localizagGo das atividades industriais compativeis com a capacidade de
escoamento pela Rodovia Padre Manoel da Nobrega e Estrada Coronel Joaquim Branco e menores
interferéncias com os demais usos.

Pardgrafo unico - Sdo diretrizes para o Setor de Interesse Econémico (ECO):
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I - estabelecer regramento especifico no qual o uso residencial ndo deverd ser estimulado;

IV - estimular a implantag¢do de empresas de base tecnoldgica.

Art. 42 - O Setor de Interesse Ambiental e Paisagistico (AMB) engloba as dreas publicas ou privadas que em
razdo da fun¢do ambiental e paisagistica exercida, deverdio ser objeto de regulamentagdo de ocupagdo e
utilizagéio especifica para cada caso, com atividades educativas, de turismo e de lazer compativeis com a
conservagdo dos recursos naturais e dos atributos relevantes da paisagem, compreendendo:

I - dreas de lazer e parques urbanos;

Il - criagdio de Unidades de Conservagdo municipais;

Il - praias e costbes rochosos;

IV - cursos d’dgua e suas margens;

V - dreas de interesse para o saneamento ambiental;

VI - dreas de protegdo de mananciais de abastecimento publico do Rio Branco e do Rio Mambu;
VIl - planicie aluvial;

VIl - manguezais;

IX - dreas para implantagdo de parques lineares.

§ 12 - Sdo consideradas agbes prioritdrias para as dreas definidas como Setor de Interesse Ambiental e
Paisagistico (AMB), a implantacdo de dreas de lazer e parques urbanos, assim considerados os espagos
ajardinados e arborizados, de propriedade publica ou privada, necessdrios a manutencdo da qualidade
ambiental urbana e tendo por objetivo a sua preservagdio, protegdo, recupera¢do e ampliagdo, nos quais se
pretende resguardar os atributos da natureza com a utilizagdo para objetivos de educagdo ambiental, de lazer e
recreagdo.

§ 22 - A criagdo de Unidades de Conservacdo municipais, especialmente na regido do Rio Preto, no manguezal,
em ilhas fluviais e dreas da bacia do Rio Itanhaém, deverd ser objeto de estudos.

§ 32 - A protegdo das praias e costées rochosos visa sua conservagdo, inclusive das belezas cénicas, o acesso
democrdtico e a manutengdo de condicbes ideais para o lazer e recreagdo, com estimulo as atividades turisticas,
esportivas e de lazer e com controle na implantagdo de projetos e obras, de forma que ndo alterem e néo criem
obstdculos a hidrodindmica natural, salvo quando necessdrio para a recomposicdo de processo erosivo.

§ 42 - Os cursos d’dgua e suas margens sdo de especial interesse para a conservagdo de recursos hidricos e da
biodiversidade, além de paisagistico, especialmente com a delimitacdo e zoneamento das Areas de Preservagdo
Permanente (APP’s), nos Rios Itanhaém, Branco, Preto, Aguapeu, Mambu, Campininha, Bicudo, Pogo e Curitiba.

§ 52 - As dreas de interesse para o saneamento ambiental compreendem a infraestrutura de captag¢do de dgua
do Rio Mambu e do Rio Branco, a Estagdo de Tratamento de Agua (ETA), as EstagBes de Tratamento de Esgoto
(ETE’s) do Anchieta e do Guapiranga, bem como a drea do antigo lixdo do Vergara, em recuperag¢do ambiental.

§ 62 - As dreas de protecdo de mananciais utilizadas para abastecimento publico correspondem as dreas a
montante dos pontos de captagdo de dgua do Rio Branco e do Rio Mambu e deles contribuintes, cuja utilizagdo
do solo contribui diretamente para a qualidade do manancial.
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§ 72 - As planicies aluviais e terragos fluviais sdo as dreas de margens dos rios de maior vazdo, vdrzeas ou
planicies de inundag¢do dos rios, atuais ou antigas, que podem, numa situag¢éo de chuva extrema, voltar a sua
condigdo anterior sendo, por isso, de grande interesse de recuperagdo de cobertura vegetal e regularizagéo das
ocupagdes de Areas de Preservagcdo Permanente (APP’s).

§ 82 - Os manguezais s@o ecossistemas costeiros tipicos de transi¢céo entre o ambiente terrestre e o marinho, de
grande interesse de preservagdo e que se concentram em sua maior por¢do no centro da cidade, proximo a foz
do Rio Itanhaém.

§ 92 - As dreas de interesse para a implantag¢éo de parques lineares sdo as faixas marginais de cursos d’dgua
urbanos com a fungdo de proteger o rio, regular seu regime de escoamento, prover os locais de dreas verdes e
de lazer, situados ao longo dos Rios do Pogo, Campininha e Bicudo, além de faixas marginais como caminhos
verdes ao longo da Rodovia Padre Manoel da Nobrega e da ferrovia, em toda extensdo do Municipio,
priorizando-se o uso de espécies nativas.

Art. 44- O Setor de Interesse Social (SEIS) abrange as por¢des do territério do Municipio destinadas,
prioritariamente, a regularizagdo fundidria, a urbanizagdo e a produgdo de Habitacbes de Interesse Social (HIS)
ou de Habitagbes de Mercado Popular (HMP).

§ 12 - Os Setores de Interesse Social (SEIS), a serem regulamentados por lei especifica, classificam-se em 4
(quatro) categorias:

I - dreas publicas ou particulares ocupadas por assentamentos de populagcdo de baixa renda, delimitadas no
Anexo 3 desta Lei Complementar, dentro das quais, sempre evitando riscos a saude e qualidade de vida dos
moradores, o Poder Publico promoverad a regularizacdo fundidria e urbanistica;

Il - conjuntos habitacionais de produgdo e promogdo publica ou a ela vinculada;

Il - areas com grande incidéncia de imdveis ndo edificados, subutilizados ou ndo utilizados, onde haja interesse
publico ou privado em promover a implantagdo de Habitagdes de Interesse Social, Habitagbes de Mercado
Popular, loteamentos de interesse social e loteamentos populares;

IV - loteamentos irregulares ou ndo implantados em sua totalidade, onde haja interesse publico em promover a
regularizagdo juridica do parcelamento, a complementag¢do da infraestrutura urbana ou dos equipamentos
comunitdrios, bem como a recuperag¢do ambiental.

Art. 45 - Quando da revisdo da Lei de Uso e Ocupagdo do Solo, também deverdo ser demarcados:

I - os Setores de Interesse Especifico, para regularizagdo fundidria de assentamentos irregulares que ndo se
enquadram como de interesse social; e

Il - os Setores de Interesse para Intervengdo Urbana, que sdo dreas que, por suas caracteristicas especificas,
demandem politicas de intervengdo diferenciadas para revitalizacdo de dreas degradadas ou estagnadas, o
incremento ao desenvolvimento econémico e a implantagdo de projetos vidrios, como a regido proxima ao
acesso da cidade pela Av. Jaime de Castro.

SUBSECAO IV - DA LEGISLACAO URBANISTICA E DOS PLANOS SETORIAIS
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Art. 47 - Deverd ser realizada a revisGo da legislagdo de parcelamento, uso e ocupagdo do solo e do Cddigo de
Edificagbes, com vistas a adequd-los as diretrizes deste PDDI.

SECAO IV - DAS DIRETRIZES ESPECIFICAS

Art. 49 - Em complementacdo as diretrizes definidas para a qualificagdo do ambiente, sGo também
estabelecidas diretrizes especificas para as seguintes politicas publicas que se relacionam com questdes de
ordenamento territorial e urbano-ambientais:

I - Ordenamento, Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo;

Il - Meio Ambiente;

Il - Recuperagdo do Uso, Ampliagdo e Melhoria dos Espagos Publicos e da Paisagem;
IV - Servigos e Equipamentos de Utilidade Publica;

V - Mobilidade Urbana.

SUBSECAO | - DO ORDENAMENTO, PARCELAMENTO, USO E OCUPAGAO DO SOLO

Art. 50 - Constituem diretrizes da Politica de Ordenamento, Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo:

I - definir pardmetros diferenciados para o parcelamento, uso e ocupagdo do solo para o territério do Municipio,
assegurando uma relagdo equilibrada entre dreas construidas, dreas livres e dreas verdes;

Il - disciplinar o uso do solo, inclusive em dreas de protecdo ambiental, incentivando a implanta¢do de
atividades que garantam a sustentabilidade do desenvolvimento e permitam a protegdo do meio ambiente;

Il - estimular a construgdo de habitagdes de interesse social na drea urbanizada existente, evitando a ocupagdo
inadequada de dreas de preserva¢éo ambiental ou de quaisquer outras dreas publicas;

VI - desenvolver estudos, condicionados a solu¢do da pendéncia judicial existente, visando a regularizacdo e
titulagdo de dreas verdes e institucionais ocupadas;

VIl - promover a regularizagéo fundidria e urbanistica, quando possivel, necessdrio e conveniente, das dreas
precariamente urbanizadas e ja consolidadas e dos loteamentos irrequlares e clandestinos, utilizando-se
preferencialmente de programas dos Governos Federal, Estadual e Municipal e da iniciativa privada;

IX - constituir uma ComissGo Multidisciplinar para andlise de projetos polémicos, impactantes ou de grandes
dimensdes, para interceder junto a outras esferas governamentais na discussGo de projetos de interesse
municipal ou de agbes que no Municipio intervenham;

XV - instituir novo zoneamento de uso e ocupagdo do solo urbano, que estabelega:

a) definicdo de zoneamento com pardmetros diferenciados para o parcelamento, uso e ocupagdo do solo que
condicionem a ocupagdo do territério, com definicdo de taxa de ocupacgdo, coeficiente de aproveitamento
bdsico, minimo e mdximo, gabarito e limites de impermeabilizagéo do solo para cada zona;

b) definicdo de dreas de preservagGo do patriménio histérico, ambiental e paisagistico e mecanismos de
incentivo a recuperacdo e conserva¢do desse patriménio, com programas de revitalizacdo, regularizacdo e

urbanizagdo;
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c) definicdo de dreas que ndo devem ser urbanizadas e dreas que serdo objeto de programas de revitalizagdo,
regularizagdo e urbanizagdo especifica, por interesse publico, garantindo-se a participagdo da sociedade civil ao
longo de todo o processo;

d) no zoneamento, quanto as zonas de uso:
1. efetue a transigdo entre suas zonas com equilibrio e critério, de modo a minimizar interferéncias;
2. preserve dreas estritamente residenciais;

3. estabeleca a criagdo de novas zonas: zona especial de interesse social - ZEIS, zona especial de interesse
turistico para a orla das praias e entorno dos pontos turisticos, zona para o Centro Histdrico, em decorréncia de
sua ocupacgado diferenciada e zona especial de interesse ambiental;

4. se adeque ao Zoneamento Ecoldgico-Econémico - ZEE definido pelo Decreto Estadual n2 58.996, de 25 de
margo de 2013, bem como ao macrozoneamento e Setores de Interesse Especifico propostos neste PDDI;

e) no zoneamento, quanto ao uso industrial:

1. estabeleca Zona Industrial no loteamento Chdcaras Cibratel, pelas suas caracteristicas de proximidade com a
rodovia e o centro da cidade, infraestrutura parcialmente implantada e distdncia dos recursos hidricos;

2. criar o conceito e instituir corredor industrial na Estrada Coronel Joaquim Branco, em toda a sua extensdo,
desde a marginal da rodovia até o Ribeirdo Montividio e desenvolver estudos para a instituigdo de um corredor
industrial na regido do Gaivota, optando-se entre a Estrada do Rio Preto e a Avenida Central, lado rodovia-
serra, além da marginal da Rodovia Padre Manoel da Ndbrega, lado serra, compatibilizando com o Plano
Municipal de Mobilidade Urbana;

f) no zoneamento, quanto aos corredores comerciais:

1. faca revisdo completa das vias atualmente classificadas como corredor comercial e defina critérios técnicos e
objetivos para a instituigdo de novos corredores comerciais;

2. estabelega corredores comerciais diferenciados para distingdo entre comércios de pequeno e grande porte,
restrinja a localizag¢do para os estabelecimentos incémodos, tais como desmanche, ferro-velho, oficina mecdnica
e locais com musica ao vivo, e evite o estabelecimento de comércios de grande porte em corredores que cruzem
zonas estritamente residenciais;

3. institua um corredor comercial diferenciado para a orla da praia, para localizagéo de comércio e servigcos de
atendimento ao turista, lazer e servicos de hospedagem;

4. defina corredores adensdveis levando em conta as condigdes de infraestrutura e sistema vidrio capazes de
suportar acréscimo de drea construida, mediante operacées urbanisticas;

5. exija, sempre que necessdrio, apresentagdo de Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga (EIV);

g) o controle da distribui¢do e implantagdo das atividades na cidade, de modo a garantir a ocupagdo de acordo
com a capacidade de infraestrutura instalada e do sistema vidrio, sem criar sobrecarga;

h) incentivo ao desenvolvimento das atividades comerciais e turisticas em dreas e localizacées apropriadas, de
forma a evitar conflito entre os usos;

i) instituicdo de mecanismos e instrumentos urbanisticos para estimular o adensamento em dreas com
infraestrutura ociosa, como outorga onerosa ou transferéncia de potencial construtivo, além do adensamento
ao longo de eixos de mobilidade e de transporte coletivo;

j) garantia a predomindncia do padréo "horizontal" de ocupagdo, explorando esse diferencial da cidade;
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k) estimulo a implantag¢do de conjuntos e condominios horizontais, estipulando de acordo com o zoneamento a
localizagdo dos conjuntos, desde os de alto padrdo até os conjuntos de interesse social, obedecendo as
seguintes restrigées:

1. para as edificagbes agrupadas do tipo R2, proibicdo para localizagdo em zonas estritamente residenciais;
2. uniformidade e continuidade da fachada, mantendo a caracterizagdo do conjunto arquiteténico;
1) quanto as edificagdes agrupadas verticalmente:

1. que mantenha gabaritos crescentes no sentido praia-serra e estabele¢a limite mdximo de pavimentos para
cada trecho da orla da praia, definido de acordo com suas caracteristicas geoldgicas, distdncia e desnivel em
relagdo a faixa de areia, em especial para a praia do Centro;

2. que promova maiores restricdes quanto ao zoneamento, preservando dreas de interesse publico paisagistico
(Boca da Barra, canto da praia do Cibratel e da Praia dos Sonhos), de interesse turistico, visando impedir
sombreamento na areia das praias e preservar o entorno dos pontos turisticos, de interesse ambiental, de
interesse historico e cultural (regiGo central da cidade e centro do bairro de Suardo), dreas de estrutura
geoldgica fragil (trechos da orla da praia) e locais diversos, como o entorno do Aeroporto e suas rotas de
aproximagé@o;

3. que promova estudos que garantam ventilagdo adequada e a realizagdo de obras de saneamento bdsico no
proprio empreendimento;

4. que promova estudos de viabilidade econémica incentivando e atraindo investidores da propria cidade e a
utilizagéo de mdo de obra local;

5. que promova estudos para a liberagdo por corredores, de acordo com a classificagdo vidria do acesso e com a
infraestrutura existente no local;

6. que, relativamente ao uso e ocupagdo do solo, tenham alguns indices flexibilizados através da aplica¢do dos
instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade;

7. que os novos empreendimentos sejam precedidos de Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga (EIV),
observando-se, dentre outros fatores, especialmente o sombreamento, iluminagdo, ventilagdo, mobilidade
urbana e infraestrutura local;

m) quanto as edificagées de servigos de hospedagem:

1. que as colbnias de férias tenham no madximo 2 (dois) pavimentos e ocupem terrenos com drea minima de
2.000m? (dois mil metros quadrados);

2. estimulo a construgdo de hotéis, permitindo a estes um maior gabarito em comparagdo a edificios na mesma
localizagdo;

3. que pousadas e hospedagens de turismo tenham, no mdximo, 2 (dois) pavimentos e localizem-se em zona
especial de interesse turistico;

4. localizagdo de motéis somente na avenida marginal da Rodovia, lado serra;
5. caracterizacdo de hotéis-fazendas e pousadas rurais;

n) utilize sempre conceitos de localizacdo dos usos de acordo com a classifica¢do vidria do acesso, conforme o
Anexo 7 deste PDDI - Estruturagdo e Hierarquizagdo Vidria;
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XVII - exigéncias para identificagdo de interferéncias, controle e mitigagdo do impacto urbano da implantagdo
de grandes empreendimentos, incluindo Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga (EIV), de acordo com
regulamento especifico;

XVIII - quanto a regularizagdo de obras clandestinas, estabelecer:
a) exigéncia de apresentagdo de laudo técnico atestando as condigbes da edificagdo;

b) anistia, que vigorard por prazo determinado, para a regularizagéo de obras em desacordo, dentro de critérios
especificos definidos em lei;

¢) exigéncia, finda a anistia, de conformidade com a lei para a regularizagéo de obras ou acréscimos;
d) estudos especificos para edificagdes de interesse social;

e) previs@o, na anistia de que trata a alinea “b”, de descontos nas taxas municipais incidentes, como incentivo a
regularizagdo;

f) critérios para reqularizagdo de uso desconforme;

XX - exigir, de qualquer novo empreendimento, compatibilidade com a infraestrutura existente, em especial de
saneamento, drenagem e mobilidade, cabendo a proposta de solugdo técnica considerar as caracteristicas
ambientais e a qualidade paisagistica anterior a ocupag¢do, sendo de responsabilidade do empreendedor
implantar as intervengdes necessdrias;

SUBSECA'O Il - DO MEIO AMBIENTE
Art. 51 - Constituem diretrizes da Politica de Meio Ambiente:

I - disciplinar e adequar a ocupagdo territorial as caracteristicas do meio fisico, bidtico e de aptiddo geotécnica,
de forma a:

a) preservar os recursos e reservas naturais;
d) exigir a reserva de dreas verdes em loteamentos e grandes empreendimentos;

e) controlar o avango da urbanizagdo sobre dreas protegidas;

XXXV - quanto a dindmica costeira:

f) restringir gabaritos e, nos locais mais frageis, impedir a construg¢éo de prédios junto a praia;

XXXVII - quanto a ocupagdo de terrenos em encostas de serras, morros e morrotes, quando permitidos pela
legislagdo pertinente, deverdo ser atendidas as seguintes condigbes:

a) até 17° ou 30% de declividade, a ocupacdo depende de medidas técnicas bdsicas de engenharia para
contengdo;

b) entre 17° e 30° (de 30% a 58% de declividade), a ocupagdo estd condicionada a realizagéo de medidas
técnicas de engenharia resultantes de estudos detalhados;

c) entre 30° e 45° (de 58% a 100% de declividade), a ocupagdo deve ser evitada, sendo admitida somente em
casos excepcionais para intervengbes em situagdes de perigo ou risco extremos;

d) acima de 45°, impedimento legal de ocupacgdo;

Rua Paulistania, 381 — 52 andar —¢j. 51 Inteligéncia Territorial
Vila Madalena - S3o Paulo - SP Planejamento Estratégico
CEP 05440-000 - Brasil Gestdao Ambiental

Tel. +55 11 3035-1490 | 11 3816-1050 geobrasi"s_com_br

| 190



&/
PREFEITURA DE Ev‘g

ITANHAEM BRASILIS

Planejando o futuro

e) especificamente quanto ao morro isolado na Praia dos Sonhos, as instalagées como torres, atalhos, estradas,
reservatdrios, equipamentos e edificagdes existentes serdo mantidas desde que ndo impliquem ampliagdo do
espago atualmente ocupado e nem comprometam a cobertura vegetal remanescente, sendo que novas
instalagdes ou a ampliagdo e reforma das existentes deverdo ser submetidas ao licenciamento ambiental e a
aprovagdo do CONDEPHAAT, se necessdrio;

XXXVIII - estudar e desenvolver mecanismos de incentivo as construgées e conjuntos sustentdveis, a exemplo de
incentivos fiscais ou "IPTU-Verde”, visando a inclusGo e manutengdo de itens de sustentabilidade como dreas
permedveis, aproveitamento de dgua de chuva, iluminagdo e ventilagdo naturais, dreas verdes e arborizadas,
jardins, dreas comuns abertas a populagdo, usos mistos, limitagéo do numero de vagas de garagem, dentre
outras.

SUBSECAO Il - DOS ESPACOS PUBLICOS E PAISAGEM

Art. 52 - Constituem diretrizes da Politica de Recuperagdo do Uso, Ampliagdo e Melhoria dos Espagos Publicos e
da Paisagem:

XXI - implantar o arruamento projetado, fruto da aprovagcdo dos loteamentos, desmembramentos ou glebas
cadastrados junto a Prefeitura Municipal de Itanhaém, apds a regularizacdo urbanistica e ambiental dos
parcelamentos ndo implantados na totalidade ou em parte.

SUBSEGAO IV - DOS SERVICOS E EQUIPAMENTOS DE UTILIDADE PUBLICA

Art. 53 - Constituem diretrizes da Politica de Servigos e Equipamentos de Utilidade Publica:

IV - quanto ao saneamento ambiental:
e) quanto ao esgotamento sanitdrio:

2. nos locais que néo possuem rede coletora, condicionar a expedi¢éo do habite-se de novas construgées a
vistoria e comprovagdo da implantagdo do sistema individual de esgotamento sanitdrio;

3. nos locais servidos por rede coletora realizar campanhas para adesdo da populagdo e exigir a ligagdo dos
imdveis a rede para os imdveis existentes e, para os novos, condicionar a expedi¢do do habite-se a comprovagdo
de ligagdo;

g) quanto a drenagem de dguas pluviais:

4. promover estudos para implantar exigéncia de sistemas de controle na fonte de geragdo, buscando preservar
as condigbes hidroldgicas de escoamento da pré-ocupagdo e minimizar seus efeitos a niveis aceitdveis;

6. incentivar o reuso da dgua e o aproveitamento de dgua de chuva;

Xlll - regulamentar a implantagdo de antenas de telecomunicagGo no Municipio.
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SUBSECAO V - DA MOBILIDADE URBANA

Art. 54 - Constituem diretrizes da Politica de Mobilidade Urbana:

XVII - exigir estudos de impacto de implanta¢éo aos empreendimentos geradores de trdfego e estabelecer
diretrizes para viabilizar as obras necessdrias a mitigagdo desse impacto pelo proprio empreendedor,
especialmente quanto ao acesso — entrada e saida de veiculos ao local, estacionamento e impacto no trdfego da
via de acesso;

CAPITULO Il - DO DESENVOLVIMENTO ECONOMICO

SECAO IV - DA GERACAO DE EMPREGO E RENDA

Art. 57 - Constituem diretrizes da Politica de Comércio, Industria, Servicos e Abastecimento:

VIl - elaborar um plano estratégico de desenvolvimento industrial em consondncia com as diretrizes de
parcelamento, uso e ocupacgdo do solo e a politica de geragdo de empregos;

VIl - incentivar a implantacdo de industrias pouco ou ndo poluentes e de baixo impacto, tais como de
confec¢des, embalagens, agroindustrias de transformagdo ligadas ao agronegdcio e servicos correlatos e
industrias mecdnicas de pequeno porte;

Art. 60 - Constituem diretrizes da Politica de Geragdo de Emprego e Renda:

Il - incentivar a construgdo civil, estimulando principalmente a implantag¢do de empreendimentos para os quais
o contingente de mdo de obra local esteja qualificado;

CAPITULO IV - DO DESENVOLVIMENTO SOCIAL
SECAO V - DA HABITACAO

Art. 67 - Constituem diretrizes da Politica de Habitagdo:

Il - quanto a regularizagdo fundidria, legalizar e urbanizar nucleos de assentamentos populares, para
reordenamento fisico de dreas ocupadas de forma inadequada ou irregular, por meio de:
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b) demarcagdo urbana para fins de regularizagdo fundidria, destinada prioritariamente a moradia de populagdo
de baixa renda em assentamentos irregulares ou informais localizados em dreas urbanas publicas ou privadas, e
utilizados com predomindncia para fins de moradia;

d) regularizagdo fundidria com medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais com titulagdo de seus
ocupantes, de modo a garantir o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das fungées sociais da
propriedade urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado;

e) regularizagGo de imoveis ja existentes em dreas consolidadas e, se houver necessidade, realocagdo de
edificagbes que sejam necessdrias para promover a seguranga da popula¢éio em situagdes de risco como
contaminagdo, deslizamentos ou inundagdo;

SECAO VII - DA PROTECAO DO PATRIMONIO HISTORICO, ARTISTICO E CULTURAL

Art. 69 - Constituem diretrizes da Politica de Prote¢do do Patriménio Histérico, Artistico e Cultural, além das ja
estabelecidas para a Politica de Cultura:

IV - instituir mecanismos para combater o adensamento populacional nas dreas contendo patriménio historico;

V - instituir compensagdo financeira dos proprietdrios de imdveis protegidos, através, por exemplo, da permuta
e transferéncia de potencial construtivo ou de instrumentos fiscais, como isen¢do de tributos, como forma de
incentivo financeiro ao proprietdrio, para que este proceda a restaurag¢do e faga a manutengdo da edificagdo,
com orientagdo e acompanhamento do Conselho Municipal de Defesa do Patriménio Histdrico, Artistico e
Cultural, desde que ndo tenha deliberadamente dado causa a sua deterioragdo;

VIII - estabelecer regulamentagdo especifica para os Setores de Interesse Cultural delimitados neste PDDI, com
plano de recuperagdo urbanistica para o Baixio e para o Guarau, bem como para outros locais que venham a
ser definidos.

CAPITULO V - DOS INSTRUMENTOS PARA IMPLANTACAO

Art. 73 - Para fins da implementagdo do PDDI, cumprimento de suas diretrizes e atendimento de seus objetivos,
o Municipio de Itanhaém adotard os seguintes instrumentos de politica urbana, sem prejuizo de outros previstos
na legislagéo municipal:

Il - instrumentos de regulagdo e ordenagdo do territério e do desenvolvimento, planos locais e planos setoriais:

c) regulagdo urbanistica e do uso do solo;

Il - institutos juridicos e politicos:
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i) outorga onerosa do direito de construir e de alteragdo de uso;
j) transferéncia do direito de construir;
k) operagbes urbanas consorciadas;

m) regularizag¢éo fundidria e urbanistica:

V - estudo prévio de impacto de vizinhanga (EIV) e licenciamento urbanistico e ambiental das atividades.

SECAO I - INSTRUMENTOS INSTITUCIONAIS, DE PLANEJAMENTO E GESTAO DEMOCRATICA

SUBSECAO | - SISTEMA DE PLANEJAMENTO MUNICIPAL

Art. 76 - Deverd ser instituido por lei especifica o Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano, drgdo
colegiado de cardter consultivo, deliberativo e de assessoramento do Poder Executivo nas questées urbanisticas
e naquelas referentes ao PDDI.

§ 12 - Compete ao Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano, dentre outras, as seguintes atribuigdes:

I - acompanhar e avaliar a implementagdo do Plano Diretor e das regulamentacbes dele decorrentes,
analisando questdes relativas a sua aplicagdo;

Illl - opinar nas regulamentagées e complementagbes que se fizerem necessdrias em decorréncia desta Lei
Complementar;

IV - analisar e propor a elaboragdo de normas municipais de interesse urbanistico e manifestar-se sobre
propostas de alteragdo da legislagdo pertinente ao desenvolvimento urbano;

VI - acompanhar a implementagdo dos instrumentos urbanisticos previstos no Plano Diretor, a exemplo da
transferéncia do direito de construir e da outorga onerosa do direito de construir e de altera¢do de uso;

SUBSEGAO IIl - PARCERIAS

Art. 79 - Para a implementagdo das diretrizes previstas neste PDDI deverdo ser incentivadas as parcerias, a
exemplo de:

lll - termo de compromisso de ajustamento de conduta - TAC, que é um instrumento com forga de titulo
executivo extrajudicial, firmado pelo Poder Publico Municipal com pessoas fisicas ou juridicas responsadveis pela
construgdo, instalagéio e funcionamento de estabelecimentos e atividades utilizadores de recursos ambientais,
considerados, efetiva ou potencialmente, causadores de danos a direitos relacionados ao meio ambiente e a
ordem urbanistica, constituindo-se, pois, em importante instrumento de resolugdo negociada de conflitos.

Art. 80 - O Termo de Ajustamento de Conduta poderd ser celebrado:
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I - previamente ao inicio da construgdo, instalagdo, ampliagdo e funcionamento de estabelecimentos e
atividades, com o objetivo de prevenir danos a direitos relacionados ao meio ambiente e a ordem urbanistica,
mediante a fixacdo de obrigag¢do e de contrapartida para o licenciamento do estabelecimento ou atividade;

Il - posteriormente ao inicio da construgdo, instalagéo, ampliagdo e funcionamento de estabelecimentos e
atividades causadoras de danos ao meio ambiente e a ordem urbanistica, visando a reparacdo e recuperagéo
do dano, mediante a fixa¢Go de obrigagbes e condicionantes técnicos que deverdo ser rigorosamente cumpridos
pelo infrator em relagdo a atividade causadora do dano, de modo a cessar, adaptar, recompor, corrigir ou
minimizar seus efeitos negativos e, ainda, a compensagéo ou indeniza¢Go pelos danos que néo passam ser
recuperados.

SUBSECAO IV - GESTAO DEMOCRATICA DA CIDADE

Art. 81 - Para garantir o processo de gestio democrdtica da cidade, deverdo ser utilizadas, entre outras, as
sequintes instdncias de participagdo popular:

I - os diversos conselhos municipais e, especialmente nas questbes de ordenagdo do territério, o Conselho
Municipal de Desenvolvimento Urbano, o Conselho Municipal de Desenvolvimento Rural e o Conselho Municipal
de Defesa do Meio Ambiente;

Il - debates, audiéncias e consultas publicas;

SECAO Il - INSTRUMENTOS DE REGULACAO E ORDENACAO DO TERRITORIO E DO DESENVOLVIMENTO, PLANOS
SETORIAIS E LOCAIS

SUBSECAO Il - REGULACAO URBANISTICA E DO USO DO SOLO

Art. 85 - Para a implementagdo das diretrizes estabelecidas neste PDDI, a regulagéo urbanistica e de uso do solo
compreende as sequintes leis, sem prejuizo de outras normas especificas nele previstas e da legislagdo
regulamentadora decorrente:

I - Lei de Zoneamento, Uso e Ocupagdo do Solo;

Il - Lei de Parcelamento do Solo;

Il - Cédigo de Edificagbes e Instalagdes;

IV - Codigo de Posturas;

V - Hierarquizagdo Vidria e Diretrizes de Mobilidade e Acessibilidade.

Pardgrafo unico - As leis de que trata este artigo deverdo ser revistas para compatibilizagdo as disposi¢ées
desta Lei Complementar, incorporando os objetivos e diretrizes nela estabelecidos.

SECAO Il - INSTRUMENTOS JURIDICOS E POLITICOS
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SUBSECAO X - OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR E DE ALTERACAO DE USO

Art. 103 - O Poder Publico poderd outorgar onerosamente o exercicio do direito de construir e de alteragdo de
uso do solo, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficidrio, nos termos do disposto nos artigos 28 a 31
da Lei Federal n? 10.257, de 2001 - Estatuto da Cidade, e de acordo com os critérios e procedimentos
estabelecidos em lei especifica.

Art. 104 - A outorga onerosa do direito de construir somente poderd ser aplicada em lotes ou glebas localizados
na Zona Urbana de Ocupacgdo Prioritdria.

§ 12 - Areas passiveis de outorga onerosa de potencial construtivo adicional sGo aquelas onde o direito de
construir poderd ser exercido acima do permitido pela aplicagdo do coeficiente de aproveitamento bdsico e até
o limite estabelecido pelo coeficiente de aproveitamento mdximo, mediante contrapartida do beneficidrio.

§ 22 - Para os efeitos desta Lei Complementar, coeficiente de aproveitamento é a relagdo entre a drea edificdvel,
excluidas as dreas ndo computdveis, e a drea total do lote ou gleba, podendo ser:

I - basico, que resulta do potencial construtivo gratuito inerente aos lotes ou glebas urbanos;

Il - mdximo, que ndo pode ser ultrapassado.

Art. 105 - A lei mencionada no artigo 103 estabelecerd as condi¢bes a serem observadas para a outorga
onerosa do direito de construir e de alteragcdo de uso, determinando:

I - o valor do coeficiente de aproveitamento maximo;

Il - a férmula de cdlculo para a cobranga da contrapartida;
1ll - os casos passiveis de isengdo do pagamento da outorga;
IV - a contrapartida do beneficidrio;

V - o prazo para sua utilizagdo.

Art. 106 - O pagamento da contrapartida correspondente a outorga onerosa do direito de construir e de
alteragdo de uso do solo poderd ser feito:

I - em dinheiro, vinculado a conta ou fundo especifico;

Il - em obras de construcdo e/ou de implantagéo de equipamentos urbanos e comunitdrios;
Il - em bens imdveis;

IV - através da criagdo e/ou implantagdo de espagos publicos de lazer e dreas verdes;

V - por meio de reforma de prédios publicos de interesse historico, cultural e paisagistico.

Pardgrafo unico - O valor das contrapartidas mencionadas nos incisos Il a V deste artigo deverd corresponder
ao valor econémico atribuido ao beneficio concedido.
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Art. 107 - Os recursos auferidos com as contrapartidas financeiras oriundas da outorga onerosa do direito de
construir e de alteragdo de uso serdo destinados a uma conta ou fundo especifico e serdo aplicados com as
finalidades previstas nos incisos | a VIl do artigo 100 desta Lei Complementar.

Art. 108 - A Lei de Uso e Ocupagdo do Solo delimitard as dreas passiveis de aplicagdo da outorga onerosa do
direito de construir e de alteragdo de uso, bem como definird os coeficientes de aproveitamento bdsico e
madximo e estabelecerd, especificamente em relagdo a alteragdo de uso do solo, os usos passiveis de alteragdo.

SUBSECAO XI - TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR

Art. 109 - Lei municipal poderad autorizar o proprietdrio de imdvel urbano a exercer em outro local, ou alienar,
parcial ou totalmente, mediante escritura publica, o direito de construir previsto na legislagéo de uso e
ocupagdo do solo, quando o referido imdvel for considerado necessdrio para fins de:

Il - preservagdo de bem de interesse historico, ambiental, paisagistico, social ou cultural;
IV - implementagdo de programas de reqularizagdo fundidria, urbanizacdo de dreas ocupadas por populacdo de
baixa renda e habitagdo de interesse social.

§ 12 - A transferéncia do direito de construir somente poderd ser exercida em imdvel passivel de receber o
potencial construtivo.

§ 22 - A lei municipal referida no caput estabelecerd as condi¢des relativas a aplicacdo da transferéncia do
direito de construir.

Art. 110 - Para efeito de aplicagdo da transferéncia do direito de construir, sGo considerados:

I - imdveis cedentes: os lotes ou glebas localizados em Setores de Interesse Ambiental e Paisagistico ou em
Setores de Interesse Cultural, bem como em qualquer outra drea do territério municipal declarada de interesse
urbanistico por decreto do Executivo;

Il - imdveis receptores: os lotes ou glebas localizados em qualquer zona, onde o direito de construir poderd ser
exercido acima do permitido pela aplica¢do do coeficiente de aproveitamento bdsico e até o limite estabelecido
pelo uso do coeficiente de aproveitamento madximo, a excegdo dos imdveis tombados ou identificados como de
interesse de preservagdo.

Art. 111 - O potencial construtivo passivel de transferéncia serd calculado com base na drea do imdvel e seu
coeficiente de aproveitamento bdsico, sendo que a parcela do potencial construtivo passivel de transferéncia
deverd ser proporcional a relagdo entre os valores venais dos imdveis cedente e receptor.

Art. 112 - A edificacdo que utilize drea transferida deverd observar os pard@metros de uso e ocupagdo do solo
previstos para a zona em que se localiza o imdvel receptor, com excegcdo do coeficiente de aproveitamento

bdsico.
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Pardgrafo unico - O acréscimo de drea computdvel no coeficiente de aproveitamento em cada imovel fica
limitado a 25% (vinte e cinco por cento) do potencial construtivo definido pelo coeficiente de aproveitamento
bdsico do imdvel receptor.

Art. 113 - Nos casos de desapropriagGo amigdvel, a transferéncia do potencial construtivo podera ser utilizada,
com a concorddncia do proprietdrio, para pagamento parcial ou total da indenizagdo.

§ 12 - Na hipdtese de desapropriagéo amigdvel, o proprietdrio do imdvel poderd exceder o direito de construir
correspondente ao potencial construtivo em outro local, ou aliend-lo, parcial ou totalmente, ou ainda exercé-lo
na drea remanescente do imovel desapropriado, em caso de desapropriagdo parcial.

§ 22 - A transferéncia do potencial construtivo ndo poderd ser utilizada na drea remanescente da
desapropriacdo amigdvel, quando se tratar de imdvel tombado ou identificado como de interesse de
preservagdo.

Art. 114 - Autorizada a transferéncia do potencial construtivo, o proprietdrio do imdvel deverd manté-lo
preservado e conservado, bem como afixar, em local visivel, placa indicativa de que o imdvel estd sendo
preservado com o incentivo previsto nesta Lei Complementar.

SUBSECAO XII - OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS

Art. 115 - Considera-se operagéo urbana consorciada o conjunto de intervengbes e medidas coordenadas pelo
Poder Publico Municipal, com a participag¢do dos proprietdrios, moradores, usudrios permanentes e investidores
privados, com o objetivo de promover transformagbes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagGo
ambiental em determinadas dreas da Macrozona Urbana do Municipio, com prioridade para aplicacdo em
dreas:

I - carentes de urbanizagdo;
Il - sujeitas a adequado aproveitamento e reurbanizagéo;
Il - objeto de intervengbes urbanisticas;

IV - de interesse historico ou cultural, buscando a valorizagdo do patriménio ambiental, histdrico, arquitetdnico,
cultural e paisagistico.

Art. 116 - Cada operacdo urbana consorciada serd criada por lei especifica, de acordo com as disposi¢ées dos
artigos 32 a 34 da Lei Federal ne 10.257, de 2001 - Estatuto da Cidade, que delimitard a sua drea de
abrangéncia, cujo perimetro poderd ser continuo ou ndo, definindo-a como Setor de Interesse para Interven¢do
Urbana.

Pardgrafo tnico - A lei especifica que aprovar cada operagdo urbana consorciada poderd prever, como
contrapartida:

I - a maodificagdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupagdo do solo e subsolo, bem como
alteragées das normas edilicias, considerado o impacto ambiental delas decorrente e o impacto de vizinhanga;
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Il - a regularizagdo de construgées, reformas ou ampliagdes executadas em desacordo com a legislagéo vigente.

Art. 117 - As operagbes urbanas consorciadas tém por finalidade:
I - implantagdo de espagos e equipamentos publicos;

Il - otimizagdo de dreas envolvidas em intervengGes urbanisticas de porte e melhor aproveitamento de dreas
consideradas subutilizadas;

Il - implantagdo de programas de habitagdo de interesse social;

IV - protegdo e recuperagéo do patriménio ambiental, histdrico e cultural;
V - ampliagdo e melhoria da infraestrutura bdsica;

VI - dinamizagdo de dreas visando a geragdo de empregos;

VIl - reurbanizagdo e tratamento urbanistico de dreas.

SUBSECAO XIV - REGULARIZACAO FUNDIARIA

Art. 125- As dreas classificadas neste PDDI como Setores de Interesse Social (SEIS), ocupadas por
assentamentos precdrios e irrequlares de populagdo de baixa renda, serdo demarcadas visando sua
regularizagdo mediante aplicagGo dos instrumentos de regularizagdo fundidria e urbanistica previstos nesta Lei
Complementar, em especial a demarcag¢do urbanistica e a legitimagdo de posse, de acordo com o Plano de
Regularizagdo Fundidria e o Plano de Urbanizagdo especificos elaborados para o local, que deverdo prever
indices urbanisticos préprios.

Art. 126 - A instituicdo de novos Setores de [Interesse Social (SEIS), além dos ja delimitados no Anexo 3 desta Lei
Complementar, deverd ser aprovada por lei especifica, nGo se admitindo o enquadramento como SEIS de
assentamentos localizados sob pontes, viadutos e redes de alta tensGo, bem como sobre tubulagbes tronco dos
sistemas de abastecimento de dgua ou de coleta e tratamento de esgotos e em dreas que apresentem alto risco
a seguranca dos ocupantes, de acordo com parecer técnico emitido pelo érgdo municipal competente.

§ 12 - Além de dreas declaradas de interesse para implantagdo de projetos de regularizacdo de assentamentos,
poderdo ser classificadas como SEIS:

I - dreas com grande incidéncia de imdveis ndo edificados, subutilizados ou ndo utilizados, adequados a
urbanizag¢do e onde haja interesse publico ou privado em promover a implantag¢do de programas habitacionais
de interesse social;

Il - loteamentos irregulares ou ndo implantados em sua totalidade, onde haja interesse publico em promover a
regularizacdo juridica do parcelamento, a complementacdo da infraestrutura urbana ou dos equipamentos
comunitdrios, bem como a recuperagdo ambiental.

§ 22 - O reconhecimento de loteamento irregular como Setor de Interesse Social (SEIS) nGo exime o agente
executor ou proprietdrio de suas obrigagées nem o isenta de responsabilidade civil, administrativa e penal a que
esteja sujeito pela legislagdo vigente.
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SECAO IV - INSTRUMENTOS TRIBUTARIOS E FINANCEIROS

SUBSECAO V - FUNDOS ESPECIAIS

Art. 136 - Serd criado o Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano, com a finalidade de apoiar ou realizar
investimentos destinados a concretizar os planos, programas e projetos voltados a promogdo do
desenvolvimento urbano do Municipio, integrantes ou decorrentes do PDDI.

Art. 137 - Constituirdo receitas do Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano os recursos provenientes de:

I - aplicacdo de instrumentos de indugdo e promogdo do desenvolvimento sustentdvel, inclusive outorga onerosa
do direito de construir e de alteragéo do uso;

IV - prego publico cobrado pela andlise de estudo prévio de impacto de vizinhanga;

V - termos de ajustamento de conduta - TAC, bem como os valores aplicados em decorréncia do
descumprimento do estipulado naquele instrumento;

Art. 138 - Os recursos do Fundo serdo destinados a:

I - programas de revitalizagdo dos espagos urbanos, abrangendo todos os procedimentos necessdrios para a
melhoria, renovagdo ou substituicdo da infraestrutura e equipamentos de dreas degradadas ou em processo de
degradagdo;

Il - programas para implantacdo de espacos de lazer e parques, abrangendo todos os procedimentos

necessdrios para a implantagGo ou melhoria de pragas, parques e jardins, dreas de lazer contemplativas ou
esportivas;

Il - programas de preservagdo do patriménio cultural, abrangendo todos os procedimentos necessdrios para a
restauragdo de prédios, dreas, monumentos de valor histdrico ou cultural, tombados ou ndo, bem como a
recuperagdo de seu entorno.

SECAO V - ESTUDO PREVIO DE IMPACTO DE VIZINHANCA - EIV E LICENCIAMENTO URBANISTICO E AMBIENTAL
DAS ATIVIDADES

Art. 139 - A localizagdo, construgéo, ampliagdo, reforma, instalagdo, modificagdo e funcionamento de qualquer
empreendimento ou atividade dependerd de prévio licenciamento, nos termos do disposto na legislagdo
urbanistica e ambiental, cabendo ao interessado, as suas expensas, a apresenta¢do dos estudos, informagdes e
documentos necessdrios, no detalhamento proporcional ao impacto gerado.

Art. 140 - A construgdo, ampliagdo, reforma, instalagéo, modificagdo e funcionamento de empreendimentos e
atividades que, pela sua natureza ou porte, possam causar impactos que afetem a sua drea de influéncia,
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estardo sujeitos a apresentagdo de Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV), previamente a obtengdo das licengas
ou alvards de construgdo, ampliagéio ou funcionamento.

Art. 141 - Lei especifica regulamentard os procedimentos a serem adotados na elaboragdo, andlise e avaliagdo
do Estudo de Impacto de Vizinhanga, bem como definird os empreendimentos e atividades que deverdo
apresentar o EIV durante o seu processo de licenciamento urbanistico e ambiental.

§ 12 - A lei mencionada no caput deste artigo poderd, conforme a natureza, o porte e o grau de incomodidade
do empreendimento ou atividade, estabelecer estudo e procedimento simplificados para a andlise da
viabilidade dos empreendimentos e atividades de pequeno potencial de impacto que contemple, pelo menos, a
andlise quanto a geragdo de trdfego, as questées ambientais e a capacidade de suporte da infraestrutura
instalada dos servigos de dgua, esgoto e energia elétrica.

§ 22 - Para os efeitos do disposto no § 12 deste artigo, sGo considerados de pequeno potencial de impacto,
dentre outros a serem definidos na lei especifica, os seguintes empreendimentos e atividades: oficinas
mecdnicas, escolas, equipamentos publicos, conjuntos residenciais, estabelecimentos com mdusica ao vivo,
pousadas e servicos de hospedagens em geral, igrejas, serralherias, lava-jatos, postos de gasolina,
supermercados, escolas de samba, peixarias, agougues, comércio de sucata e reciclados, garagens de veiculos.

§ 32 - A andlise do EIV serd realizada pelo érgéo municipal competente da Prefeitura, pelo Conselho Municipal
de Desenvolvimento Urbano e, se necessdrio, por outros Conselhos Municipais.

Art. 142 - O Estudo de Impacto Ambiental desenvolverd, no minimo, os seguintes estudos técnicos:
I - definicdo e diagndstico da drea de influéncia do empreendimento ou atividade;

Il - andlise dos impactos positivos e negativos, diretos e indiretos, imediatos e a médio e longo prazos,
tempordrios e permanentes que afetem a drea de influéncia do empreendimento ou atividade;

1l - defini¢do das medidas mitigadoras dos impactos negativos, avaliando a eficiéncia de cada uma delas.

Pardgrafo unico - O EIV serd executado de forma a contemplar os efeitos positivos e negativos do
empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida da populagdo residente na drea e suas proximidades,
incluindo a andlise, no minimo, das seguintes questées:

I - elevada alteragéo no adensamento populacional ou habitacional da drea de influéncia;

Il - alteragdo que exceda os justos limites da capacidade de atendimento da infraestrutura, equipamentos e
servigos publicos existentes;

Il - provadvel alteragdo na caracteristica do uso e ocupagdo do solo, em decorréncia da implantacdo do
empreendimento ou atividade;

IV - provdvel alteragdo do valor dos imdveis na drea de influéncia;
V - aumento na geragdo de trdfego;

VI - interferéncia abrupta na paisagem urbana e rural;

VII - geragdo de residuos e de outras formas de poluigdo na drea;
VIII - elevado indice de impermeabilizagdo do solo;

IX - alteragdo no entorno que descaracterize bem tombado;
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X - riscos de seguranga publica, perturbagdo do trabalho e sossego alheio.

Art. 143 - O Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) ndo exime o empreendedor da apresentagdo do Estudo
Prévio de Impacto Ambiental (EIA) ou outro estudo ambiental, sempre que a legislagdo assim o exigir.

CAPITULO VI - DA REVISAO DO PLANO DIRETOR E DISPOSICOES FINAIS

Art. 149 - Até que seja feita a revisGo da legislagdo de zoneamento, uso e ocupagéio do solo, ficam mantidas as
disposi¢bes da Lei n2 1.082, de 22 de janeiro de 1977, e suas altera¢bes posteriores, no que ndo contrariarem a
presente Lei Complementar, especialmente aquelas relativas as Zonas de Uso Z1, Z2, Z3 e Z4.
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