CONSELHO MUNICIPAL DESENVOLVIMENTO TERRITORAL — CMDT SBS

RESPOSTA A ORGANIZACAO “VIRANDO SUSTENTAVEL DE SAO BENTO DO
SAPUCAI” SOBRE DUVIDAS LEVANTADAS NO MATERIAL E TRABALHOS
APRESENTADO AO CMDT, COMDEMA DO AJUSTE E COMPLEMENTACAO
DOS iNDICES E PARAMETROS DO LOTEAMENTO ECOLOGICO PARA
CONDOMINIO ECOLOGICO

26 de maio de 2021

O Conselho Municipal Desenvolvimento Territorial - CMDT, do Municipio de Sdo Bento
do Sapucai, conforme Decreto N. 3.402/13 de maio 2019. Regulamentado pelo disposto
nos artigos 317,318, 319 e 320 da Lei Municipal 1841 / 2016 — Plano Diretor, vem por
meio deste responder as duvidas colocadas pela organiza¢ao “Virando Sustentavel de
Sdo Bento do Sapucai”. Segue abaixo:

1. Quais as necessidades e/ou demandas coletivas que justifiquem este projeto de lei
complementar ao Plano Diretor?

A Necessidade parte do setor da Engenharia da Prefeitura Municipal ao qual cobra do
CMDT ha tempos, definicdo do que é e que se trata o Loteamento Ecoldgico, ndo
conseguem e ndo sabem o que aprovar ou ndo aprovar dos Projetos protocolados junto
ao 6rgao publico.

E conforme descrito e explanado em reunido do CMDT (ver ATA 22/04/2021) e
COMDEMA (ver ATA 10/05/2021), o Plano Diretor, “Loteamento Ecoldgico”, é confuso
e contraditério pois possibilita e da brechas para divisdo fundiaria em lotes pequenos e
ocupacdo irregular em zonas ambientais confrontando com a Legislagdo Federal,
Codigo Florestal 12.651/2012.

A palavra “Loteamento”, entende-se no conceito Urbano que, loteamento
é basicamente uma drea dividida em lotes, com ruas e infraestrutura em geral
delimitadas pela prefeitura. O desmembramento, por sua vez, é uma subdiviséo de lotes
em 2 ou mais partes, desde que ndo gere a necessidade de modificagdo ou ampliagdo
das vias ja existentes*; sdo areas que podem ser efetuadas divisdo fundidria com
elementos fisicos como, muros e outros. O conceito cabe e vale em areas urbanas, nao
ambientais e rurais.

2. No Plano Diretor, Art. 92 a Zona de Preservacdo lll — Pedra do Bau- tem as seguintes
diretrizes: "A Pedra do Bau e seu entorno sdo entendidos como o maior bem natural do
municipio, devendo sua vista ser preservada, sem interferéncia de construgées ou coisas
alheias a paisagem natural". Nenhuma das trés Zonas de Preservagdo (ZP) fazem parte do
artigo 142 do Plano Diretor do Municipio, mas aparecem no Projeto de Lei de forma que ja
tivessem sido incluidas (ver Anexo 1). Pedimos esclarecimentos sobre este fato.
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a. Qual é o motivo de incluir as trés Zonas de Preservagao (ZP) no Art. 142?
Ha um vetor de crescimento e ocupagdao em dire¢cao nas Zonas de Preservagao (ZP),

exemplo este na divisa de Sdo Bento do Sapucai e Campos do Jorddo ao qual ja existem
varias casas e divisdo fundidria

Google Earth
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Fotos tiradas do local: 11/2020.

b. Qual é o beneficio desta inclusdao das ZP para o municipio?

Ha fuga de receita para o Municipio vizinho, uma vez que ha infraestrutura urbana no
local, (agua, rede elétrica, vias pavimentadas e coleta de lixo). Esta discussdo é antiga e
o Poder Publico Municipal ndo consegue controlar ou regulamentar.

c¢. Quais outros artigos e paragrafos do Plano Diretor serdo afetados por essa complementagdo
prevista no artigo 142, e quais eventuais adequages se fazem necessarias?

Somente o Artigo 142 e o Anexo 07. Os ajustes necessarios ja estdo propostos e
complementados no material apresentado e explanado nas reunides.
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3. Existem estudos de impacto ambiental para a implantagao de condominios ecoldgicos em
zonas de preservagao?

Os estudos de Impacto e Licenciamento Ambiental como AIA (Avaliagdao de Impacto
Ambiental) RIMA (Relatérios Impacto Meio Ambiente) e EIA (Estudo de Impacto
Ambiental) deverdo ser cobrados e analisados no processo de cada projeto e aprovado
pela CETESB, conforme descrito na solicitagdo das Diretrizes Prévias Artigo 88 paragrafo
quinto do Plano Diretor e GRAPROHAB.

4. Quais sdo os ganhos esperados da alteragdo proposta do termo "loteamento ecoldgico"
para "condominio ecolégico"?

a. Quais defini¢oes determinam os dois conceitos e qual a respectiva base legal?

A Lei Federal e que regulamento a implantacdo e desenvolvimento dos Loteamentos e
Parcelamento do Solo é 6.766/79. Para Condominios, Vilas, Ecovilas Ecolégicas, ndo ha
uma regulamentacao especifica.

b. Ha estudos de impacto desta alteragdo para o meio ambiente?
Ver resposta item 3 acima.

¢. Quais as implicagoes esperadas para a evolugao fisico-territorial e sociodemografico para o
municipio?

Melhor controle e regulamenta¢ao do uso e ocupacgao do solo, implantacdao de novas
construcgdes, habitagdes e empreendimento respeitando e equilibrando o homem com
a natureza, sem descaracterizar e destruir a paisagem e o meio ambiente, pelo Plano
Diretor e ferramentas desenvolvidas.

d. Quais sdo as necessidades e justificativas para esta mudanga?
Ver resposta item 2.a e b acima.

5. Ha estudos sobre o impacto social e econ6mico esperado com uma possivel aprovagao deste
projeto de lei complementar? Entre impactos indiretos podemos considerar, por exemplo, o
deslocamento de populagdes para suprir a demanda de servigos por esses condominios.

A mobilidade nestas areas ja existe e estd consolidadas hd muito tempo (ver fotos e
imagens das ocupagdes existentes). A proposta é justamente regular novos acessos
seguindo os indices e parametros conforme Anexo 11 do Plano Diretor. Nao ha estudos
especificos socioecondmicos desta drea uma vez que ja existem infraestrutura de
servicos em alguns pontos comerciais em funcado das habitacdes e a proposta nao é
incentivar e sim regulamentar melhor este vetor de crescimento.

6. Existem estudos hidricos, de saneamento e de susceptibilidade de acidentes que indiquem
a viabilidade de projetos de condominio ecolégico nas dreas previstas para sua implantagao?

O regramento e definicdo do Condominio Ecoldgico ndo altera e ndo muda sobre a
ocupagdo em dreas ambientalmente sensiveis, Codigo Florestal (Lei N. 12.651 / 12) e
em areas de risco.
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Na possibilidade e intencdo da implantacao do Condominio, devera apresentar o Estudo
Preliminar para andlise no momento da solicitagdo das Diretrizes Prévias conforme o
Artigo 88 do Plano Diretor.

7. Quais os parametros de uso e ocupagdo do solo para cada area em que o Projeto de Lei
incorrera (ZP, corredores, etc.)? Em que se baseia essa mudanga dos parametros e quais os
calculos que foram usados?

a. Quantos hab/m2?
No Anexo 07 n3o define habitacdo / m2, ou seja, sua densidade.
b. Uma gleba de 30.000m2 é prevista para quantas familias/casas?

Conforme o Anexo 07 acima, no item Categoria de Uso Permitido, temos uso de Residéncias de
Uso Coletico, RC e Comércios e Servigos, CS, ndo define quantas familias por casas por gleba.

¢. Qual a drea construida maxima prevista?

Ver Anexo 07 acima no indice do Coeficiente de Aproveitamento — CA, bdsico e maximo.
d. Quais as categorias de uso permitido em cada area?

Ver resposta no item 7.b acima.

e. Resumindo: Em quais anexos do Plano Diretor precisam ser feitas adequacdes e quais
seriam elas?

Ver resposta no item 2.c acima.

8. O que se entende por Residéncias Coletivas (RC)? Qual a defini¢do e qual o conceito? (Anexo
7 (14))

O Plano Diretor no Artigo 74, paragrafo 2, item Il, define o conceito RC Residéncias
Coletivas, tais como condominios disciplinados pelo artigo 1.331 do Cédigo Civil em
vigor.
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9. O projeto de lei complementar prevé no 1o paragrafo o ajuste do Anexo 11, que determina
os Critérios para o Sistema Viario do municipio, com a seguinte justificativa: "Visto que o
crescimento da rede viaria sera possivel através de loteamentos urbanos, sera necessario
vislumbrar o aumento do trafego de veiculos. Para tanto se faz necessario prever melhores
condigbes de trafego para caminhdes de lixo, pipa, circulagio de automoveis e
estacionamentos". Porém, os ajustes sugeridos no projeto de lei prevéem estreitar as medidas
minimas das Estradas e Vias do municipio em até 10 metros. Isso parece contraditério. Qual
seria a explicagao para isso? Esta mudanga atende as normas da legislacao vigentes?

Sim, conforme resposta da questdo 5, o Anexo 11 ja ajustado (ver Lei Complementar
2.194 de dezembro 2020) e atualizado, reduz os indices e parametros maximos para nao
incentivar a ocupag¢ao em areas ambientais e da Macro Zona Urbana existente
adequando ao seu contexto e realidade.

10. Pelo dito anteriormente, o texto sugere que havera um aumento de demanda por
infraestrutura fora dos proprios condominios particulares como por exemplo ruas de acesso e
ciclovias, quem deveria arcar com os custos da criagdo e manutengao desta infraestrutura?
Seriam as prdéprias incorporadoras e empreiteiras, ou esta se pensando em socializar essas
despesas a custa da coletividade, dos cidadaos sdo-bentistas?

Em qual momento o texto “sugere” o aumento da demanda para as questdes colocadas acima?
Caso necessite, deverd contemplar no Plano Diretor Estratégico — PDE do Municipio e, dentro
do Condominio é de responsabilidade do proprietdrio os acessos, ruas e ciclovias.

11. No mesmo Anexo 11 esta previsto uma mudanga da declividade minima e maxima das
estradas e vias, porém sem uma definicdo clara sobre o percentual de declividade. Esta
mudanga atende as normas da legislagao vigentes?

Conforme Lei Complementar 2.194 de dezembro 2020, o texto ajustado ndo define
porcentagem de declividade e inclinagdes, justamente e em fun¢do de ndo haver grandes
movimentagoes de terra e “cicatrizes” na paisagem e meio ambiente.

12. Existem projetos de condominio ecolégico programados para serem realizados a curto e
médio prazo em nosso municipio, que tornam necessario um projeto para uma
regulamenta¢ao com estudos de impacto neste momento, antes da elaboragao e aprovagao
do plano de manejo da MoNA? Os projetos sao previstos para quais bairros? Por que propor
uma mudanga na lei ao invés de analisar caso a caso, como manda a diretriz estabelecida no
Plano Diretor?

Ver resposta no item 01.
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13. O termo “condominio ecoldgico” derivado deste projeto de mudanca de nomenclatura
propde uma regularizacdo de desmembramentos irregulares dentro das ZP? Adiantando-se ao
Plano de Manejo do Mona Pedra do Bad, torna as futuras Zonas de Amortecimento em areas
de adensamento demografico, com caracteristicas urbanas?

A mudanca do termo Loteamento para Condominio ndo trata de imdveis ou propriedades
irregulares nestas areas. Os parametros e proposta e definicdo do Condominio Ecolégico, ndo
submete ou sugere caracteristicas urbanas e regulamenta justamente as areas de
amortecimento proximos ao MONA Pedra do Bau e outras como Zona de Conservagdo Hidrica,
- ZCH e Zona de Conservagao Biodiversidade — ZCBio.

14. Uma das justificativas desse PL é a existéncia de situagdes de condominios irregulares.
Quantos sdo, onde se localizam e o que impede uma fiscalizagao e regulariza¢ao destes casos?
Entende-se que a melhor maneira para evitar tais ocupacgoes ilegais seja a prevengao, ou seja,
penalidades severas com efeito inibidor para os proprietarios e para quem pretende conceber
e construir as casas. Supondo que arquitetos, imobilidrios e construtoras tém obrigacdo de
conhecer a legislagao urbanistica local, quais penalidades existem, sobretudo para arquitetos
e construtoras, em caso de construgoes ilegais realizadas por eles?

As penalidades sao aplicadas e definidas pelo Poder Municipal através das seus Secretarias
(Ambiental, Obras e Juridico), Autarquias (Conselho de Arquitetura e Urbanismo — CAU e
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia - CREA) e outros como CETESB e outros. Ha
construgGes e ocupacgdes irregulares, divisdo fundiaria (ver resposta item 2.a) e vetor de
ocupacbes com areas que ndo atendem a Gleba minima.

15. Como esta pensado o tramite do projeto de lei complementar até a deliberagao final na
Camara Municipal, considerando os dispositivos do § 4o do Art. 40 do Estatuto da Cidade
referente a necessidade de ampla participagdo da comunidade e da sociedade civil organizada
em caso de leis complementares que alteram substancialmente o que foi determinado no
Plano Diretor?

O processo dos trabalhos de pesquisa, levantamento para se tornar Lei Complementar (LC) ao
Plano Diretor, deve passar pelos Conselhos importantes do Municipio, através de reunides
abertas a sociedade civil, convidados pelo chamamento publico, interessados do protocolo da
solicitacdo, discutido e ser deliberado pelo Conselho responsavel. Encaminhado a Camara
Municipal dos Vereadores como Projeto de Lei (PL) para apresentacdo, leitura técnica,
discussdo dos Vereadores em sessGes e Audiéncia Publica. Apds as etapas concluidas, os
Vereadores votam para ser promulgada como Lei Complementar de ajuste no Plano Diretor
Municipal. Conforme o do Estatuto da Cidade e Ministério das Cidades.
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Unidos, Sociedade Civil, Poder Publico, na defesa de uma politica publica de Planejamento
Ambiental, Urbano Solidario e inclusivo, Conselho Municipal Desenvolvimento Territorial —
CMDT, responde as questdes colocas pela organiza¢do “Virando Sustentdvel”.

Agradecemos a oportunidade e o apoio da organiza¢do para desenharmos juntos uma Cidade e
Municipio integrando o homem e natureza de forma inteligente e sustentdavel.

Atenciosamente

Silvio Manoel do Nascimento — Arquiteto Urbanista
Presidente Conselho Municipal Desenvolvimento Territorial - CMDT 2020 / 2021

10/10



