Prezados, boa tarde!

Eu, Eduardo Corazzi Abib, representante da CENC Loteamentos, proprietaria de uma area no
municipio de Vargem/SP, onde estd sendo projetado um empreendimento imobilidrio que
trard inUmeros retornos positivos ao municipio, venho através deste, solicitar a minha
inscricdo para me manifestar na Audiéncia Publica para revisao do Plano Diretor que ocorrera
no dia 26 de agosto de 2023 na Camara municipal de Vargem.

Além de me inscrever, manifesto aqui formalmente com relagdo a Proposta do Plano Diretor
de Vargem publicada no site, no que diz respeito a exigéncia de se manter “dreas de
permeabilidade” no interior de lotes particulares. Solicito a alteracdo deste dispositivo,
sugerindo que as respectivas “dreas de permeabilidade”, seja ampliada com relacdo ao
percentual de areas publicas em espacos verdes comunitdrios, mantendo o tamanho dos lotes
em area minima de 250 metros quadrados.

A andlise e a formulagdo desta proposta, realizei, pois, como foi mencionado, estou com um
projeto de parcelamento de solo em andamento na cidade de Vargem e pretendo continuar
investindo de acordo com a viabilidade para manter a qualidade do empreendimento. A area
que me refiro estd localizada no bairro do Guaraiuva margeando a estrada Entre Serras e
Aguas préximo ao Km 1 da estrada.

Na nova proposta do plano diretor, a area de meu projeto, se encontra na Zona de Controle |
(ZCo-l) e é descrito com seu objetivo desta forma:

” corresponde a regido de Ocupagdo Controlada de menor restri¢do, localizada na Bacia
Hidrogrdfica do Rio Jaguari, demarcada no Plano de Manejo da APA Cantareira como Area de
Interesse para Recuperagcdo Ambiental, possuindo declividades acentuadas e expressivos
fragmentos florestais, que sofre pressdo a ocupagdo devido a proximidade com o Municipio de
Extrema, em Minas Gerais. A Zona de Controle | (ZCo-1) tem como objetivo geral o controle da
ocupagdo do solo, tendo em vista as caracteristicas do meio fisico-ambiental e seu potencial
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como manancial hidrico.



- Macrozona de Desenvolvimento
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Urbano Controlado | (ZCo-I)



: ANEXO X - QUADRO 01
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LEGENDA
{1) A diferenca entre o CA basico para 0 CA maximo e o Gabarito Base para o Gabarito Maximo se atinge com o pagamento de outorga onerpsa do dineito de cgnstruir.
{2) Quando da aprovagaofimplantacio do loteamento nas Zonas de Controle |, || e |1l serd utilizado o instrumenio de Outorga Onerosa de Mydanca se Uso.
(A) Refere-se a parcela da ZCo-Il fora da faixa de 100 metros delimitada a partir da cota maximoum da represa Jaguari

(B) Refere-se a parcela da ZCo-ll e Zco-lll dentro da faixa de 100 metros delimitada a partir da cota maximoum da represa Jaguari

A cidade de Vargem tem experimentado um crescimento significativo nos
ultimos anos, resultando em um aumento na wurbanizagdo e na expansdo dos
empreendimentos residenciais. No entanto, o crescimento desordenado pode resultar em
problemas de impermeabilizacdo do solo, contribuindo para enchentes, erosdo e degradacdo
ambiental. Esta proposta visa introduzir uma alteragdo no plano diretor da cidade,
incentivando a criacdo de areas de permeabilidade em espacos verdes comunitarios, ao invés
de dentro dos lotes. Isso ndo apenas reduzird a necessidade de fiscalizacdo e controle, mas
também promovera praticas sustentaveis de desenvolvimento urbano.

Justificativa:

Ainclusdo de areas de permeabilidade nas areas verdes do empreendimento, ao invés de
dentro dos lotes, tem diversos beneficios:

Simplificagdo da Fiscalizagdo: Ao centralizar as areas de permeabilidade em espacgos verdes
maiores, a fiscalizacdo se torna mais eficiente, uma vez que se trata de espacos publicos. Isso
reduz a necessidade de fiscalizagdo constante em cada lote individual, aliviando a carga de
trabalho dos fiscais e da prefeitura.

Redugao de Multas: Com areas de permeabilidade concentradas em espacos verdes maiores,
a probabilidade de ndo conformidade diminui, ja que os empreendedores terdo um espago



dedicado para as medidas de permeabilidade. Isso resultard em menos multas e disputas
legais.

Estimulo a Sustentabilidade: O aumento das areas verdes e permeadveis traz beneficios
ambientais, como a absor¢dao de dgua da chuva, reducdo do risco de enchentes e recarga de
aquiferos. Isso contribui para a preservagao dos recursos hidricos e da biodiversidade local.

Qualidade de Vida: Espacos verdes maiores oferecem dareas de lazer e recreagao para os
residentes, melhorando a qualidade de vida e bem-estar da comunidade. Isso também pode
atrair investidores e novos moradores.

Viabilidade de Loteamento: A concentracdo das areas de permeabilidade nas areas verdes
permite que os lotes individuais sejam reduzidos de tamanho, facilitando o loteamento e
possibilitando um uso mais eficiente do espaco.

Engajamento da Comunidade: Espacos verdes comunitarios sdo mais propensos a envolver a
participacdo ativa da comunidade, promovendo um senso de pertencimento e
responsabilidade pelo ambiente local.

Detalhes da Proposta:

Revisdo do Plano Diretor: A presente sugestdo visa uma revisdo da nova proposta do plano
diretor atual para incluir a integracdo de areas de permeabilidade nas dreas verdes como um
componente obrigatério para empreendimentos imobilidrios, aumentando o percentual de
areas verdes publicas nos empreendimentos.

Definicdo de Parametros: A prefeitura deverd estabelecer parametros claros sobre a
porcentagem minima de area verde e permeavel que cada empreendimento deve incorporar,
com base na propor¢ao estabelecida recomendamos que a drea verde 20% deve ser acrescida
mais mais 30% de area permeavel dentro do empreendimento. Perfazendo uma area de 50%
de drea permeavel.

Incentivos Fiscais: A prefeitura pode considerar a possibilidade de oferecer incentivos fiscais
para empreendedores que adotarem praticas sustentdveis, como a criagdo de areas de
permeabilidade em conformidade com os requisitos.

Divulgacdo e Conscientizacdo: Promover campanhas de conscientizacdo junto aos
empreendedores e a comunidade sobre os beneficios da proposta, enfatizando a importancia
da sustentabilidade e dos espacgos verdes.

Acompanhamento e Fiscalizagdo: Embora a fiscalizacdo seja simplificada em comparagao com
a abordagem tradicional, é essencial que a prefeitura continue monitorando e garantindo a
conformidade dos empreendimentos com os parametros estabelecidos.

Conclus3o:



A integracdo de areas de permeabilidade nas areas verdes do empreendimento (50% da area
total), ao invés de dentro dos lotes (mantendo os lotes com 250m?), oferece uma abordagem
inovadora para o desenvolvimento urbano em Vargem. Essa proposta alinha os interesses dos
empreendedores viabilizando a sua execucdo, da prefeitura reduzindo a fiscalizacdo, sendo
mais eficiente e da comunidade com a obtencdo de areas verdes comuns para sua utilizagdo.
Promovendo uma cidade mais sustentavel, eficiente e agradavel para se viver.



Assunto  Observacoes sobre Plano Diretor - Vargem

De José Evaristo dos Santos <evaristotanesco@gmail.com> rouncclos
Para <planejamento@vargem.sp.gov.br>
Data 18.08.2023 17:01

Boa tarde.

A titulo de contribuicdo, e usando o direito de livre manifestacao, envio este email com observagdes sobre o
"RELATORIO DE PROPOSTA" publicado no site da Prefeitura de Vargem.

Inicialmente, considero ter entendido que as aspiragdes do morador de Vargem, que compareceram nas
"audiencias publicas" havidas que participei, uma na Camara Municipal em ........ /..../.... eoutra na Escola
......... em ..../..../...., que o objetivo maior a se obter com o novo Plano Diretor, seria o desenvolvimento
economico e social da cidade. Partindo disto observo :

a) Na folha 35/62 - item 1.8, limitar a nova modalidade de parcelamento do solo tipo "Condominio de lotes" a
uma area de 60.000 m2, ndo estimula os empreendedores utilizar este tipo de urbanizacdo em Vargem. E
incompreensivel esta limitagao.

b) Na folha 36/62 - item 1.11 , Estabelecer exigéncia de 20% como minimo para "Area Livre de Uso Publico" nos
parcelamentos, muito desestimulante ao investimento por si s6, além de ser muito acima da média que alguns
municipios muito mais atrativos economicamente que Vargem pedem.

c) Folha 37/62 - item 1.14 - Estabelecer "Cota de Solidariedade" , um custo adicional, para parcelamento, além
das areas publicas de 35% ja exigidas pela lei federal (Lei 6766/79), com taxas de 5% a 10%, é incompativel
com a busca de crescimento economico que o municipio almeja. Cabe ressaltar, que ao final, quem arcara
sozinho com o custo desta "solidariedade" serd o comprador do lote. Nao pode o governo em qualquer nivel,
transferir para o cidaddo, umas das suas mais importantes atribuicdes que é o equilibrio social.

d) Folha 46/62 - Capitulo 6 . A propriedade privada é direito constitucional do cidaddo. Ndo pode o governo,
eliminar este Direito obrigando o cidaddo a dar qualquer uso a sua propriedade que ndo queira dar.

Evaristo
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