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Prezados Senhores,

A AMME - Associagdo dos Moradores de Meia Praia, vem através
desta, encaminhar em anexo, as Considerag¢des sobre a Proposta de construgéao
de edificios altos no Canto da Praia.

Esse estudo e documento foi elaborado pelo Engenheiro Luiz
Fernando Cavalcanti, socio e Diretor da AMME, com a finalidade de contribuir
com as analises em andamento nesse Conselho.
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CONSIDERACOES SOBRE A PROPOSTA DE EDIFICIOS ALTOS NO CANTO DA PRAIA

A Associacdo de Moradores da ivieia Praia - AMME, como membro do Conselho da Cidade de
Itapema, traz para apreciagdo deste Conselho algumas consideragdes sobre a proposta de
moradores da regido do Canto da Praia, que fizeram um abaixo assinado visando altera¢do do
plano diretor de Itapema para permitir a construcdo de edificios altos na orla desta regido.

O QUE DIZ A LEI MUNICIPAL ATUAL

A fei 112002, do Plano Diretor de [tapema em vigor, no Art.20, estabelece que na oria do
Canto da Praia, ZR1, podem ser construidos prédios com até 6 pavimentos (térreo mais 5):

o: hotéis, pousadas, restaurantes, bares

industria. Naquela localidade poderm ser

construidos prédios multifamifiares até 06 {seis) pavimentos, ou seja, térreo mais 05 {cinco) pavimentos.

E, pelo Art. 16, nas encostas dos morros, fica limitado a 3 pavimentos:

do em trés

pavimentos o gabarito méximo das edificacBes

g Fica limi

transitdrio e multifamiliares nas

O PATRIMONIO PAISAGISTICO E TURISTICO DO CANTO DA PRAIA

A lei em vigor quando foi elaborada, ao limitar construg@es mais altas no Canto da Praia,
certamente teve a intengdo de proteger o grande patrimonio paisagistico e turistico contido
naquela regido, tanto a paisagem do morro envolvendo a baia de I[tapema, quando observada

de longe, quanto a belissima e ampla paisagem que se observa a partir do Mirante do Encanto,

talvez a mais bela vista de toda a cidade.

A proposta de construir prédios altos de 40, 45 andares na orla do Canto da Praia, iria
comprometer definitivamente esta paisagem. As proprias imagens apresentadas na simulagdo
trazida pelos moradores mostram isto:

de uso residencial, misto,
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Prédios deste porte sdo mais altos que o morro e o mirante. Apesar de ndo ter sido
apresentada uma vista observando-se o morro a partir das praias do Centro ou da Meia Praia,
se esta simulagio fosse feita, iria mostrar estes prédios encobrindo totalmente o morro,
inclusive o mirante desapareceria atrds dos prédios.

Ptk 4 l rhetreetbtlb el

Vista 4 do mirante em nivel com prédias 2r] com 35% de taxa de ocupagio

Esta vista simulada no nivel do mirante, mostra os prédios erguendo-se acima do horizonte do
mirante, obstruindo parte importante da vista que se tem de 4. O que se veria seriam os
fundos dos prédios e a paisagem somente através dos espagos entre eles. Seria como observar
a paisagem por traz de uma grade com barras gigantes.

veis entre 3 109 ¢ 3 praia para edficios conforme aleida
stiva da populag3o que 3ssinou o sbaio sssinado

Vista do mirarte a0 centro meis praia com edificios & heira mar, iderei ima.
outorga onerosa {iel 65/2018) 2 35% de tara de coupagio nas torres por b

Esta simulagdo mostra a possibilidade de se ter alguma vista no lado leste do mirante e através
do espaco entre os prédios. Entretanto para se ter nogdo mais precisa da obstrugdo causada
pelos prédios deveria ser feita outra simulagdo com o foco direcionado mais a direita e com o
observador situado na plataforma do mirante para mostrar como ficaria a vista da praia central

e da baia do Canto da Praia a partir do mirante, que provavelmente serdo mais obstruidas
devido a curvatura da orla e a maior concentragdo de prédios.

Se isto for aprovado, ltapema provavelmente serd a Unica cidade do mundo que tem um
mirante onde se observa a paisagem através das frestas entre os prédios.



Urma paisagem como a que se tem no Canto da Praia é um patrimdnio que pertence a todos,
nio sé aos moradores do bairro, ou da cidade, ou do nosso pais. Pertence a todos, de
qualquer lugar do mundo que possam vir e observar. E como a vista do Cristo Redentor, do Pdo
de Agucar, das Cataratas do lguagu, que ndo tem preco. E a melhor vista que temos, é (nica, é
especial. E uma das principais atrages de nossa cidade e o turismo € a base da nossa
economia.

ALTERNATIVAS A PROPOSTA

Consideramos vélida a expectativa dos beneficios econédmicos dos moradores do Canto da
Praia que poderiam ser auferidos com a possibilidade de construgéo de edificios altos naquela
drea, semelhantes aos que se obtém em outras regides da cidade.

Entretanto a preserva¢do do patriménio paisagistico também é muito importante, entdo como
compatibilizar estas duas questdes?

A saida que nos parece mais apropriada é utilizar o recurso da Transferéncia do Potencial
Construtivo- TPC para beneficiar os proprietérios de lotes daquela regido visando lhes dar uma
contrapartida econémica para manter as construg@es baixas, conforme possibilita a lei atual,
preservando aquela paisagem como patriménio imaterial da nossa cidade, em beneficio do
turismo e da economia em geral, para a nossa e as futuras geragdes.

Observe-se que também na orla da Meia Praia hoje ndo se pode mais ultrapassar cinco a sete
pavimentos nos prédios proximos ao calgadéo devido ao cone de sombra, visando preservar o
sol na praia e manter este outro patrimdnio natural que é direito de todos. Os prédios a beira
mar com sete a nove pavimentos que foram construidos anteriormente, hoje ndo poderiam
mais ser construidos, porque ndo atendem o cone de sombra.

O DIREITO A PAISAGEM NA LEGISLACAO NACIONAL

Encontramos alguns artigos interessantes sobre o direito a paisagem, que podem ser (teis para
as discussées e proposicdes deste Conselho, que relacionamos a seguir:

Direito Ambiental Brasileiro - “Direito a Paisagem” — Artigo de Paulo Affonso L Machado (link
abaixo)

https://www.jusbrasil.com.br/doutrina/secao/direito-a-paisagem-direito-ambiental-
brasileiro/1294656155

do qual destacamos os seguintes trechos:
1.1.2. A Constituicao do Brasil de 1988
O patriménio cultural é formado pelos “conjuntos urbanos e sitios de valor

histérico. paisagistico, artistico, arqueoldgico, paleontoldgico, ecologico e
cientifico™ (art. 216, inciso V, da CF).




1.3.3. Lei 0.985, de 18 de julho de 2000, que institui o Sistema Nacional de
Unidades de Conservacao da Natureza

0 Sistema Nacional de Unidades de Conservaciao da Natureza — SNUC tem
como um de seus objetivos (art. 4°): “VI — proteger paisagens naturais e
pouco alteradas de notavel beleza cénica”.

1.3.4. Lei 10.257, de 10 de julho de 2001 — Estatuto da Cidade

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvi-
mento das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as
seguintes diretrizes gerais:

XII - protecio, preservagiao e recuperagio do meio ambiente natural e
construido, do patriménio cultural, histérico, artistico, paisagistico e
arqueologico.

A politica urbana deveri planejar e atuar no sentido da protecio do pa-
trimonio paisagistico, ordenando o pleno desenvolvimento das funcées so-
ciais da cidade e da propriedade urbana. Ressalte-se que a Lei 10.257 — lei
federal — nio ficou presa a nocao de notabilidade do patriménio paisagis-
tico, mas desde que esse patriménio tenha valores social, historico e cienti-
fico, merecera ser conservado e protegido.




Ao tratar do Estudo de Impacto de Vizinhanca, determina a Lei 10.257, em
seu art, 37:

Art. 37. O Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV sera executado de
forma a contemplar os efeitos positivos e negativos do empreendimento ou
atividade quanto a qualidade de vida da populacio residente na irea e suas
proximidades, incluindo a analise, no minimo, das seguintes questoes:

VII - paisagem urbana e patriménio natural e cultural.

Um dos aspectos da ordenacao da cidade é o planejamento da paisagem
urbana. Dentro das concepcoes de paisagem, a de paisagem urbana
abrange o visual da cidade, como suas casas, seus prédios, suas 1uas, suas
calcadas, suas lojas e suas fibricas, seu setor de servicos. A paisagem ur-
bana merece ser analisada nos seus aspectos de beleza ou de desorganiza-
cio, e até de feiura. O Estudo de Impacto de Vizinhanca néo pode ignorar a
paisagem urbana existente e a paisagem urbana desejavel no futuro. “O ur-
banista deve levar em conta as dimensdes visiveis, sonoras, titeis e olfati-
vas do espaco para oferecer uma qualidade urbana nova”™. [4]

Aponte-se que o Estudo de Impacto de Vizinhanca é integralmente piblico
(art. 37, paragrafo inico) e, na gestao democratica da cidade, na qual se in-
cluem a presenca e o gerenciamento da paisagem, devem ser utilizados de-
bates, andiéncias e consultas publicas (art. 43, II).

1.3.5. Lei 12.651, de 25 de maio de 2012
Art. 39, Para os fins desta Lei, entende-se:

11 - Area de Preservagido Permanente — APP: area protegida, coberta ou
nao por vegetacio nativa, com a fungio ambiental de preservar os recursos
hidricos, a paisagent. a estabilidade geologica e a biodiversidade, facilitar
o fluxo génico de fauna e flora, proteger o solo e assegurar o bem-estar das
populagdes humanas.

A Lei Florestal de 2012 estabeleceu como Area de Preservacio Permanente
~ APP a drea protegida, coberta ou nio por vegetacao nativa. que tenha en-
tre suas funcoes ambientais a de preservar a paisagen:. Nada é desprezivel
na Lei e, portanto, nenhnma das sete funcaes da Area de Preservaciio Per-
manente pode ser ignorada.




4.2. A acao civil publica e a acao popular — meios pro-
cessuais civis conservadores da paisagem

A acao civil piblica tem como um dos seus objetivos a protecio do “pa-
trimonio paisagistico” (artigo 1° da Lei 7.347 de 24 de julho de 1985). O ci-
dadio nio pode utilizar-se dessa acio judicial, de forma isolada. Mas dois
ou mais cidadiios e/ou pessoas que se agrupem numa associacio podem
usar a acdo civil ptiblica para defender uma paisagem.

O Ministério Piblico Federal ou dos Estados pode ser procurado para abrir
um inquérito civil ou apresentar a agao civil puiblica.

O patriménio paisagistico a ser protegido nio precisa estar previamente
classificado por ato do Poder Piiblico Federal, Estadual ou Municipal. O
Juiz ou o Tribunal tém competéncia para declarar uma paisagem prote-
gida, diante das provas produzidas no processo civil, especialmente atra-
vés do testemunho e laudos dos especialistas.

O conceito de arte, de estética, de historia, de turismo e de paisagem deve
ser somado ao conceito de valor desses hens e direitos. Essa juncio e con-
ceituaciio muitas vezes nio sera tarefa facil, mas, nem por isso, o juiz po-
dera furtar-se de fazé-las. A prova documental, pericial e mesmo a prova
testernunhal ajudario para o fornecimento da devida prestacio jurisdicio-
nal. [25]

A possibilidade de usucapido em relagdo ao direito a paisagem. (artigo de: Cypriano e
Barbosa — Sociedade de advogados)

https://cyb.adv.br/direito-a-
paisagem/#:~:text=Assim%2C%20%C3%A9%20assegurado%200%20direito,registr%C3%A1-
la%20em%20seu%20nome

Nao obstante, ainda que nao acordern os proprietarios acerca de sua instituicac, 2 legislacao preve a
possibilidade de cbier o direito a paisagern por meio da Usucapiao. Assim, é assegurado o direito ao
proprietario que usufruiu, inconteste e continuamente, da paisagem por mais de dez anos, podendo

este postular em juizo o reconhecimento da usucapiao e entao registra-la em seu nome.

TISC decide sobre direito & paisagem em caso de compra e venda de imével (artigo de Mello
e Souza & Associados)

https://melloesouza.adv.br/2018/02/16/tisc-declara-que-comprador-de-imovel-tem-direito-a-
paisagem-mediante-clausula-verbal-e-seu-descumprimento-gera-rescisao-do-contrato-e-

indenizacao/




Jurisprudéncia sobre “serviddo de vista”, comentada neste artigo do Colégio Notarial do
Brasil

https://cnbsp.org.br/2021/05/10/artigo-compra-e-venda-do-espaco-aereo-sobre-o-imovel-

%C2%96-quando-o-muro-do-vizinho-muda-a-sua-vista-panoramica-%C2%96-por-samira-de-
mendonca-tanus-madeira/




