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Excelentissimo Senhor Presidente da Camara Municipal de S3o Sebastido.

MANIFESTO E COMENTARIOS ACERCA DO PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR
Ne. 14/2019

“Que dispbe sobre o Plano Diretor de Desenvolvimento
Integrado do Municipio de S@o SebastiGio 2020-2030 e dd outras
Providéncias”

INSTITUTO CONSERVACAO COSTEIRA, e demais entidades
apoiadoras, vem por meio desta manifestar-se nos seguintes termos.

O novo Plano Diretor do Municipio é uma oportunidade
democratica de planejar o futuro de S3o Sebastido de maneira sustentavel e deve
nortear o planejamento e ordenamento territorial do Municipio para os proximos 10
anos.

As contribuicbes realizadas ao longo do processo de
construgdo do Plano Diretor, deixam claro que o Municipio ndo tem condi¢des de
verticalizacdo, e nem tampouco de flexibilizacdo de coeficientes de aproveitamento.

Dada a importancia do tema, e diante das caracteristicas
da Costa Sul de S3o Sebastido que dispde de cerca de 58% dos nucleos de crescimento
desordenado do Municipio, areas de risco e com estabilidade geoldgica; areas sujeitas
ao alagamento e inundacdo; auséncia parcial de esgotamento sanitario, as entidades
signatarias entendem que as alteragdes realizadas, apds as audiéncias publicas
realizadas pela Prefeitura Municipal de S3do Sebastido nos dias 30 e 31/01/2019 ,
trouxeram inseguranca juridica que precisam ser melhor dirimidas.

Assim sugere-se:



Das HabitagBes de Interesse Social

19) O texto do Projeto de Lei, abre “brechas” para a verticalizacdo, na medida que exclui
do limite a altura maxima de 09 metros para edificacdo e 12 metros incluindo a caixa d’
agua, para “empreendimentos de utilidade publica e equipamentos de interesse
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publico e/ou social”. A proposta original apresentada por diversas entidades, é que se
estabeleca um regime diferenciado a empreendimentos de habitacdes de interesse
social, estabelecendo excecdo e limitando a 4 pavimentos, de forma a viabilizar

empreendimentos habitacionais, compatibilizando o socioambiental.

A auséncia de parametro para estes empreendimentos
traz inseguranca juridica abrindo a possibilidade de verticalizacdo, assim, defendemos a
viabilizacdo de moradias populares, com aplicacdo de gabarito de 12,00 (doze) metros,

sugerindo a redacdo abaixo:

Artigo 48 - O gabarito a ser aplicado devera respeitar a
altura maxima de 9 (nove) metros, medida a partir do perfil natural do terreno até o
ponto mais alto da cobertura, cumeeira, laje ou telhado, excluido o reservatério de

agua elevado, cuja altura ndo podera ultrapassar os 12,00 (doze) metros.

§ 12 — Os reservatoérios de agua, poderdo fazer parte do
corpo da edificacdo ou isolados em forma de torre, devendo respeitar a sua destinacao

a ser definida em lei, o mesmo aplica-se as areas técnicas.

§ 29 — O disposto no caput deste artigo somente ndo se
aplica para o caso de ginasios de esportes, equipamentos industriais ou portudrios tais
como torres de refrigeracdo, guindastes fixos, estruturas de armazenamento, antenas
de telefonia e assemelhados, empreendimentos de utilidade publica, habitacGes de
interesse social e equipamentos de interesse publico e/ou social, devendo a instalacdo
do equipamento ser aprovada pelos orgdos competentes, atendendo as normas

especificas a serem definidas em lei.



§ 32 Exclusivamente no caso de Habitacdo de Interesse
Social (HIS) é permitida a construgdo de edificagbes com 4 (quatro) pavimentos, nas
areas de ZEIS, indicadas no Mapa de ZEIS que integra este Plano Diretor, sendo
pavimento térreo e 3 (trés) pavimentos tipo, com gabarito de altura maxima de 12
metros, excluida a caixa d’agua, medidos da mesmo forma como estabelecido no caput

deste artigo.

Da alteragao do Coeficiente de Aproveitamento

22) Defendemos que o Coeficiente de Aproveitamento do terreno ndo seja maior que 1,

sugerindo a seguinte redacdo:

“O coeficiente de aproveitamento construtivo maximo — CA maximo a ser
aplicado no municipio é de 1,0, mantidas as excecles existentes nas atuais
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leis de uso e ocupacdo do solo da Costa Norte e da Costa Su

Justificativa: Os parametros de taxa de ocupacdo em alguns casos das atuais Leis de Uso
e Ocupacdo do Solo, sdo e poderdo ser mais restritivos do que os limites definidos no
Plano Diretor, em funcdo da escala e do detalhamento necessario do territério e suas
especificidades para a revisdao das atuais LUOS, mas ndo poderdo ser menos restritivos.
A mudanca de Coeficiente de aproveitamento, realizada UNILATERALMENTE pelo Poder
Publico, ndo foi alvo de estudos que demonstrem o impacto da mudanca para o
Municipio, desta forma, a alteracdo do C—A proposto, deve ser RECHACADA, eis que
desvirtuado do texto original e com auséncia de estudos que demonstrem o impacto

que tal alteracdo possa causar no Municipio.

O PL estabelece CA Maximo (Coeficiente da Aproveitamento do Terreno) maior que 1
(construcdo pode ter drea maior do que 1 vez a area do terreno) para as seguintes

Macroareas:
- Na Macrodrea de Qualificacdo da Urbanizacdao: CA Max = 1,8

- Na Macrodrea de Urbanizacdo Dirigida: CA Max = 1,2



- Na Macrodrea de Urbanizacdo Consolidada: CA MAX =2,4
- Na Macrodrea de Estruturacdo e Uso Logistico: CA MAX = 3,0
Ou seja, trata-se de um caminho pavimentado para a verticalizacdo do municipio.

Ndo hd razdo para termos CA MAX maior que 1 se ndo vamos verticalizar.

Dos estudos realizados pela FIPE (FUNDAGAQ INSTITUTO DE PESQUISAS ECONOMICAS)

39) Pesquisa realizada pela FIPE (FUNDACAO INSTIUTO DE PESQUISAS ECONOMICAS) da
USP, para a Cidade de Sao Sebastido, indicava para 2019 uma populacdo de 87.210,
enquanto levantamento do SEADE indica a existéncia de 85.843 habitantes, ou seja, um

pouco menor do que a projetada pela FIPE.

Para o ano de 2030, a FIPE projetava uma populacdo de 102.450 habitantes, enquanto

o SEADE projeta uma populac¢do de 96.765.

Estudos realizados para o Plano Diretor, considerando a populagdo de 102.450
habitantes (maior portanto que a indicada pelo SEADE) e as areas urbanizaveis do
municipio, mostram que até 2030 ndo haveria necessidade de CA MAX maior que 1,0 e
de se alterar o gabarito maximo de 9,0 m, ou seja, é desnecessaria a verticaliza¢do do

municipio.

O adensamento além do necessario e a verticalizacdo irdo comprometer ainda mais a
precaria situacdo do saneamento da cidade, notadamente na coleta e tratamento de

esgoto.

Dos Instrumentos de Gestdo Urbana

49) O Artigo 74 trata sobre a aplicacdo de instrumentos de gestdo urbana previstos no

Estatuto da Cidade para instituir sua politica de desenvolvimento urbano, tais como:



CONCESSOES  URBANISTICAS, TRANSFERENCIA DE POTENCIAL CONSTRUTIVO,
OPERACAO URBANA CONSORCIADA, dentre outros.

Cada um desses instrumentos é operacionalizado mediante legislacdo especifica, a ser
promulgada a parte do Plano Diretor, o que representa enorme risco caso este nao
estabelega que para tais instrumentos o gabarito maximo e o CA maximo estabelecidos

no Plano Diretor devem ser respeitados e ndao podem ser ultrapassados.

Areas de risco de escorregamento e inundagdes

52) O Municipio de S3do Sebastido, sofre ha décadas com inundacdes e areas ja
identificadas e cadastradas pelo Instituto Geoldgico como areas de risco a inundacgoes,
alagamentos e inundacdes. Tal fato, imp&e que o Poder Publico utilize como diretriz do
Plano, a promoc¢do de estudos de drenagem, principalmente nas areas de ZEIS,
localizadas em areas sujeitas a inundacBes. Assim, entende-se que o artigo 132, que
dispGe sobre as diretrizes da Politica de Desenvolvimento socioeconémico do
Municipio, DEVE conter a obrigatoriedade de promover estudos de drenagem, e neste
sentido entende-se necessario dar melhor redacdo ao inciso XIV do Art. 132,- para

consignar a seguinte redacdo:

Art. 139, inciso XIV “promover estudos de drenagem, em areas alagadas e em dreas que
sofrem com qualquer risco de inunda¢do e alagamento, buscando plano de acdo

prioritdria para estas acGes”.

Para reforcar a conservacdo do patrimonio natural municipal e nossas belas paisagens,
as Unidades de Conservacdo Federais e Estaduais e principalmente as municipais,
precisamos ampliar a criacdo de novas Unidades de Conservacdo protegendo e
conservando dreas sensiveis do Municipio. Nesse campo também devemos aprimorar a
gestdo das dreas de risco de escorregamento e de inundagdes uma vez que 0s
prognosticos climaticos mundiais e nacionais indicam que os eventos de grandes chuvas
e secas prolongadas vao ser ampliados em intensidade e duracdo, conforme assistimos

os Ultimos eventos em Belo Horizonte e Sdo Paulo.



Como cidade costeira também devemos manter o controle e fazer uma boa gestdo dos
riscos de aumento do nivel do mar e adotar medidas de adaptacdo as mudancas
climaticas, como ndo ocupacdo de areas de areas de risco e de inundacdo, revegetacdo
de areas e arborizacdo urbana, planos especiais para areas com drenagens deficiente e
inundaveis como é o caso de Maresias e Enseada na divisa com Caraguatatuba,
depressdes e dreas baixas, promover calcadas permeaveis e jardins de chuva e outras

medidas de adaptacdo climatica necessarias.

Esperamos que sejam mantidos esses principios para o Plano Diretor de Sdo Sebastido,
e discutido em audiéncias publicas, para construcdo de um planejamento urbanistico

gue contemple o desenvolvimento sustentdvel de Sdo Sebastido.

Das DisposicOes Finais e Transitdrias

Eliminar o Artigo 83 que diz: As disposicdes desta Lei ndo se

aplicam a empreendimentos e equipamentos de utilidade publica e interesse publico

e/ou social.

O Plano Diretor deve ser aplicado a todos os empreendimentos

sem excecdo, sejam eles de cunho social ou particular.
Assim, requer-se o0 acatamento das alterages propostas, a fim de
trazer maior segurancga juridica ao Novo Plano Diretor, para a construcdo de um

planejamento urbanistico que comtemple o equilibrio socioambiental.

Certos de contar com o apoio desta Egrégia Casa de Leis,

firmamos o manifesto.

S3o Sebastido 22 de fevereiro de 2.020.

Maria Fernanda Carbonelli Muniz

OAB/SP 183.169



ENTIDADES APOIADORAS

Instituto Conservacao Costeira

SABALEIA- Associagdo Amigos da Praia da Baleia

SABS- Associacdo Amigos da Barra do Sahy

AMOVILA- Associacdo de Moradores da Vila Sahy

ASCAM- Associacdo de Surf, Cultura e Ambiente de Camburi
AACM- Associa¢cdo Amigos Canto do Moreira

SAGUAECA- Associacdo Amigos da Praia de Guaecd



