Prefeitura de Jacarei
Gabinete do Prefeito )

Oficio n° 367/2022 -GP

Jacarei, 12 de agosto de 2022.

Ao Excelentissimo Senhor CAMARA MUNICIPAL DE JACAREI
Paulo Ferreira da Silva PROTOCOLO GERALNe =1~
(Paulinho dos Condutores) DATA 'S /0¥ ;022
D.D. Presidente da Camara Municipal de Jacarei/SP e

FUNCIONARIO

Excelentissimo Senhor Presidente,

Encaminho em anexo o Estudo Técnico realizado pela Secretaria de
Governo e Planejamento que demonstra os fundamentos técnicos e legais do
Projeto do Executivo n® 12/2022, que “revoga restrigdes urbanisticas convencionais
impostas pelos loteadores nos loteamentos Jardim Maria Amélia, Jardim Colénia,

Jardim do Vale e Jardim Paraiso e da outras providéncias”.

Destaca-se que eventual audiéncia publica para discussao do Projeto
podera ser realizada pela Egrégia Casa através da Comissao Permanente de Obras,
Servigos Publicos e Urbanismo — COSPU.

Sendo o que nos compete para o momento, aproveitamos a

oportunidade para renovar votos de estima e consideragao.

Respeitosamente,

QD 5 N e )
IZAIAS JOSE\DE SANTANA
Prefeito do Municipio de Jacarei

Praga dos Trés Poderes. 73 -2° andar- Centro - Jacarei-SP

Telefone: (12) 3955-9111 - Fax: (12) 3961-1092 - gabinete(@jacarei.sp.gov.br
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Projeto de Lei do Executivo n°® 12/2022 - Revoga restrigbes urbanisticas
convencionais impostas pelos loteadores nos loteamentos Jardim Maria Amélia, Jardim
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INTRODUCAO

O presente estudo visa demonstrar os fundamentos técnicos e legais do
Projeto de Lei n® 12/2022, de autoria do chefe do Poder Executivo Municipal, prefeito Izaias
José de Santana, o qual revoga restricoes urbanisticas convencionais impostas pelos
loteadores nos loteamentos Jardim Maria Amélia, Jardim Colénia, Jardim do Vale e Jardim
Paraiso e da outras providéncias, em atendimento ao Parecer n° 102.1/2022/SAJ/RRV.,
exarado pela Secretaria de Assuntos Juridicos da Camara Municipal de Jacarei.

Em apertada sintese, o projeto propée a revogacédo das seguintes clausulas
dispostas no contrato-padrdo dos referidos loteamentos, as quais tratam da vedacao ao
desdobro de lotes.

a) clausula décima do contrato-padrdo do Loteamento Jardim Maria
Amelia, o qual foi registrado sob o numero 1 da Matricula n® 18.561 do Cartério de Registro
de Imoveis do Municipio de Jacarei, com registro no CRI do ano de 1983:

b) alineas “a” e “b" da clausula nona do contrato-padrdo do Loteamento
Jardim do Vale, o qual foi registrado sob o numero 6 na Matricula n°® 5.390 do Cartério de
Registro de Iméveis do Municipio de Jacarei, com registro no CRI do ano de 1980:

c) clausula décima quinta do contrato-padrdo do Loteamento Jardim
Paraiso, registrado sob o numero 2 na Matricula n°® 5.783 do Cartério de Registro de
Iméveis do Municipio de Jacarei, com registro no CRI do ano de 1978: e

d) alinea “e” da clausula 3.2 do contrato-padrao do Loteamento Jardim
Colonia, registrado sob o nimero 6 na Matricula n° 63 do Cartério de Registro de Iméveis
do Municipio de Jacarei, com registro no CRI do ano de 1978.

O objetivo da propositura é adequar os respectivos contratos-padroes dos
loteamentos em questdo a realidade fatica dos processos de ocupagio e urbanizagao
verificados nas localidades ao longo dos ultimos 40 anos, bem como ao disposto na
legislagdo urbanistica municipal superveniente, em especial o Plano Diretor de
Ordenamento Territorial (Lei Complementar n°® 49/2003) e a Lei Municipal de Uso,
Ocupagéo e Urbanizagédo do Solo (Lei Municipal n° 5.867/2014).
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DOS LOTEAMENTOS JARDIM MARIA AMELIA, JARDIM DO VALE,
JARDIM PARAISO E JARDIM COLONIA

A) Aspectos sociais e urbanisticos
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Imagem 1: Localizagdo dos loteamentos Jardim Colénia (laranja), Jardim do Vale (rosa), Jardim Maria
Amélia (amarelo) e Jardim Paraiso (verde), os quais se encontram em zonas mais periféricas da mancha
urbana de Jacarei. Fonte: SEGOVPLAN/ Google Earth.

Conforme informagdes dispostas no “Caderno de Leitura Técnica do Plano
Diretor de 2003"", documento técnico inicial elaborado para fins de instrugéo do processo
de revisao do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Municipio de Jacarei (Lei
Complementar Municipal n® 49/2003), construido a partir de dados secundarios coletados
de fontes oficiais de informacao pelo Grupo de Trabalho da Prefeitura de Jacarei, sob
supervisdo da Universidade do Vale do Paraiba (UNIVAP), os quatro loteamentos em
questdo — Jardim Coldnia, Jardim Maria Amélia, Jardim do Vale e Jardim Paraiso —
encontram-se nas areas mais periféricas da cidade (Imagem 1).

Conforme analise do zoneamento vigente (Lei Complementar n® 49/2003 c/c

1 Disponivel para consulta em https://jacarei.sp.gov.br/docs/caderno-tecnico. pdf
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Lei Municipal n°® 5.867/2014), os quatro loteamentos encontram-se inseridos em
Macrozona de Destinagao Urbana (MDU), ou seja, dentro do perimetro urbano municipal,
estando classificadas como Zona de Adensamento Preferencial 2 (ZAP 2), a qual,
conforme condi¢cbes geotécnicas e capacidade de infraestrutura, permite densidade
populacional de até 300 habitantes por hectare (art. 29, Il, LC n°® 49/20032).

A T ST

ZONA JE DESTINALAD URBANA

Imagem 2: Zoneamento vigente, segundo a Lei n® 5.867/2014. Em rosa, Zona de Adensamento
Preferencial 2, na qual estdo inseridos os quatro loteamentos. Em vermelho, a localizagdo dos
loteamentos objeto do Projeto de Lei do Executivo n® 12/2022. Fonte: SEGOVPLAN.

Da analise dos dados socioecondmicos® referentes aos quatro loteamentos,
dispostos no Caderno de Leitura Técnica, verifica-se que todos apresentam densidade
habitacional abaixo do previsto no ordenamento juridico e ocupagdo significativa de
populagao com renda domiciliar mensal inferior a meio salario minimo (baixa renda),
segundo dados e critérios do ultimo Censo do IBGE, de 2010:

2 Art. 29. A Zona de Adensamento Preferencial (ZAP), em conformidade com as condi¢cdes geotécnicas
e a capacidade da infraestrutura, subdivide-se em:

()

Il - Zona de Adensamento Preferencial 2, na qual a densidade liguida devera ser até 300 hab/ha
(trezentos habitantes por hectare).

"
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ECTEAMENTON T " ZGNEAS

MENTG
“Jardim Maria  ZAP2 4894 hab.  19,98%
Amélia
Jardim do Vale ZAP2 S3 (Regido Sul) 8.155 hab. 2412% 37,23 hab./ha 300 hab/ha
Jardim Paraiso  ZAP 2 S4 (Regido Sul) 7.890 hab. 25,21% 44,37 hab./ha 300 hab/ha
Jardim Colénia ZAP 2 S5 (Regido Sul) 3.862 hab. 28,41% 17,07 hab./ha 300 hab/ha

Tabela 1: Dados demograficos dos loteamentos Jardim Maria Amélia, Jardim do Vale, Jardim Paraiso e
Jardim Coldnia, segundo informagdes do ultimo Censo do IBGE, de 2010.

Nesse sentido, verifica-se que os loteamentos em questio seguem o padrao de
urbanizagao verificado em outros centros urbanos brasileiros, no qual regides mais
periféricas da cidade, distantes da regido central, sdo ocupadas historicamente por
populagédo de baixa renda, em areas urbanas de menor concentragdo de oportunidades de
trabalho e menos providas de infraestrutura e equipamentos publicos. Conforme indicado
no Caderno de Leitura Técnica (p. 45):

Cidades com maior atragdo de investimentos e perspectiva de trabalho
ocasionam a reprodug&o de tendéncias de crescimento de grandes centros,
como desigualdade de distribuicao de renda e riqueza, impactando sobre a
forma como as cidades apresentam a expansio urbana. Jacarei teve um
crescimento periférico seguindo a logica da urbanizagdo industrial, com
segregacao socioespacial, desigualdade social e dificuldade de acesso a
servigos e infraestrutura.

Da analise da tipologia das construgdes presentes nos loteamentos, percebe-se
atualmente que os quatro loteamentos sdo ocupados por edificagées unifamiliares,
algumas com vagas de garagem. Em algumas situagdes, conforme relatério fotografico
demonstra, verifica-se que as mesmas se encontram espacadas por lotes vazios, sem
nenhuma ocupacéao ou edificagao.

* Disponivel para consulta em: http:/geosegovplan.jacarei.sp.gov.br/geojacarei/mapas2022/index.html
4 Disponivel para consulta em: http://geosegovplan.jacarei.sp.qov.br/geojacarei/mapas2022/index.html
5 Disponivel para consulta em: http://geosegovplan.jacarei.sp.gov.br/geojacarei/mapas2022/index.htm!
8 Art. 29, I, Lei Complementar n® 49/2003 (Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Municipio de |

Jacarei).
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JARDIM DO VALE
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Av. Sebastido de Oliveira Goda, 199 Av. Suzana de Castro Ramos, 188
Fonte das imagens: Google Earth/ Dez2021
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JARDIM PARAISO
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JARDIM COLONIA

Rua Alemanha, 240 Rua Austria, 25

Rua Espanha, 89 Rua Guatemala, 13
Fonte das imagens: Google Earth/ Dez2021

Diante do baixo adensamento registrado nas respectivas Unidades de
Planejamento e do percentual de familias de baixa renda (vide dados da Tabela 1) e do
relatorio fotografico da ocupagéo de lotes (predomindncia de residéncias unifamiliares),
entende-se que os quatro loteamentos registram baixo adensamento, sendo ocupados
historicamente por populagao de menor poder aquisitivo.
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B) Aspectos notariais (Matriculas e contratos-padrao)

Da analise das matriculas dos referidos loteamentos, constantes do Cartério
de Registros de Iméveis de Jacarei sob os nimeros n° 18.561 (Jardim Maria Amélia,
registrado pela loteadora Comercial e Agricola Poutena SA): 5.390 (Jardim do Vale,
registrado pela loteadora JACEMI - Jacarei Empreendimentos e Melhoramentos
Imobiliarios s/c Ltda.); 5.783 (Jardim Paraiso, registrado pelo empreendedor ) e 63 (Jardim
Colénia, registrado pela loteadora Acor Empreendimentos Ltda.), verifica-se ainda que os
mesmos, @ época de sua aprovacao junto a Prefeitura e do respectivo registro em cartério,
contavam com as seguintes informacoes referentes a sua implantagdo e aprovagao junto
ao Poder Publico Municipal:

LOTEAMENTO APROVAGCAO REGISTRO EM NUMERO DE NUMERO TAMANHO MEDIO DO LOTE’

PODER CARTORIO QUADRAS DE LOTES
PUBLICO PREVISTOS

ECOGTN  11/1/1983  16/2/1983 ' - 439.27m2
AMELIA

ARV YN  17/3/1978 5/5/1980 31 738 261,99m2
EFCATGSO  10/7/1978 20/12/1978 75 1.558 264,31m2

JD. COLONIA - 19/5/1978 20/12/11978 31 864 381,58m2

Tabela 2: Dados notariais contidos nas matriculas dos loteamentos Jardim Maria Amélia, Jardim do
Vale, Jardim Paraiso e Jardim Colénia.

Os quatro loteamentos foram averbados, tendo os loteadores registrado
ainda os respectivos “contratos-padrao” dos lotes — instrumentos de compra e venda
padronizados, firmados entre loteador e todo e qualquer comprador de lote - os quais, via
de regra, estabelecem obrigacdes comuns a todos os compradores, para fins de se manter
uniformidade na construgé@o e ocupacéo das unidades familiares.

Importa destacar que os quatro loteamentos foram aprovados junto ao Poder
Publico Municipal ha cerca de 40 anos, tendo sido Jardim do Vale, Jardim Paraiso e
Jardim Colénia aprovados no ano de 1978, ou seja, anteriormente a Lei Federal n°
6.766/1979, a Lei Lehmann, que disciplina os processos de parcelamento do solo urbano
em todo o territério nacional.

’ Calculado segundo a area total edificavel do loteamento, excluidas vias e areas publicas, pelo nimero
de lotes registrados em matricula.

N>
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Da analise dos contratos-padrao, verifica-se a presenga de restricées
urbanisticas convencionais que vedam o desdobro de imdveis, ou seja, a subdivisdo dos
lotes originais em lotes menores, para fins de construgao de outras unidades habitacionais,

ou ainda, em alguns casos, vedando a instalagdo de comércios e atividades de Servigo:
LOTEAMENTO CLAUSULA CONTRATO-PADRAO
JD. MARIA AMELIA

Clausula Décima. O lote do terreno, objeto deste contrato nio podera ser

subdividido. Qualquer subdivisdo somente podera ser feita com alteragao do

projeto do loteamento, de acordo com as normas municipais.

JD. DO VALE Clausula Nona. (...)

a) No lote compromissado, ndao sera construido mais de uma casa e
respectivas dependéncias.

b) A casas, com suas respectivas dependéncias, se destinara
exclusivamente, a moradia de uma tinica familia e seus criados;
fica proibida portanto a construg&o de prédio para habitagdo coletiva;
essa casa nao podera ter mais de dois andares (térreo e superior); ndo
sera usada nem adaptada para fins comerciais ou quaisquer outros, por
forma a nela nunca se exercer comércio ou industria de qualquer
natureza ou quaisquer outros, nem serem na mesma instalados colégio,
hospital, templo, cinema, teatro, etc.

JD. PARAISO Clausula Quinta. O uso do lote vendido restringe-se a edificagdo para fins
residenciais, sendo permitido somente a construgao de uma casa por lote,
nao sendo permitido a subdivisiao do mesmo, nem instalagées ainda que a
titulo familiar, estabulos ou estrebarias.

JD. COLONIA Clausula 3.2. E obrigatério ao comprador (...)

e) Nao dividir o lote em qualquer hipétese, construindo nele apenas

uma residéncia, em alvenaria ou blocos de cimento, com cobertura de
telhas de ceramica ou do tipo “eternit”.

Dessa forma, em que pese os quatro loteamentos apresentarem dimensao
media do lote entre 250 e 400 metros quadrados, em todos os loteadores estabeleceram
clausula que impede a subdivisdo dos mesmos.
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Necessario ressaltar que a Lei Federal n° 6.766/1979. em seu art. 4°, |[8,
dispde que, via de regra, o tamanho'minimo do lote urbano é de 125 metros quadrados,
podendo inclusive ter metragem menor, em situagdes de projeto urbanizacao especifica ou
edificacdo de habitagdo de interesse social, se assim dispor a legislagdo urbanistica
municipal.

Entretanto, em razao das disposigées contratuais registradas pelos
loteadores em cartério, no caso dos loteamentos Jardim Maria Amélia, Jardim do Vale,
Jardim Paraiso e Jardim Colénia, os proprietarios dos lotes ficam impedidos de desdobrar
seus imoveis, mesmo que as dimensdes sejam, em algumas situacdes, quatro vezes maior
que a dimensao minima prevista na Lei Federal n® 6.766/1979.

DA LEGISLAGCAO URBANISTICA SUPERVENIENTE

A) Do Plano Diretor (Lei Complementar n® 49/2003)

Em 2003, em atendimento ao art. 182, § 1°¢, da Constituicao Federal de 1988 e
a Lei Federal n® 10.257/2001, o Estatuto da Cidade, mais de 20 anos depois da aprovacgéao
e registro dos quatro loteamentos objeto deste estudo, o Municipio de Jacarei publicou a
Lei Complementar n°® 49/2003, o Plano Diretor de Ordenamento Territorial, atualmente
vigente'®, o qual, entre outras disposicées, define o macrozoneamento e o zoneamento do
perimetro urbano municipal, dispondo sobre os parametros urbanisticos a serem
observados em projetos de urbanizagdo, como loteamentos residenciais e industriais,
condominios, entre outros.

Conforme ja demonstrado anteriormente, pelo Plano Diretor atual, os quatro

loteamentos em questdo estao inseridos na Macrozona de Destinacao Urbana (MDU), a

% Art. 4°, Lei 6.766/1979. Os loteamentos deverso atender, pelo menos, aos seguintes requisitos: (...)

Il - os lotes terdo 4rea minima de 125m? (cento e vinte e cinco metros quadrados) e frente minima de 5
(cinco) metros, salvo quando o loteamento se destinar a urbanizagao especifica ou edificacdo de
conjuntos habitacionais de interesse social, previamente aprovados pelos érgaos publicos competentes:
9 Art. 182, § 1%, CF. O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para cidades com mais
de vinte mil habitantes, & o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansao urbana.

19 Desde sua publicagdo, em 2003, o Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Municipio de Jacarei
(Lei Complementar Municipal n® 49/2003) passou por trés revisbes nos anos de 2007, 2012 e 2013.
Entretanto, em razado de acérdao proferido pelo Tribunal de Justiga do Estado de S&o Paulo em margo
de 2018, no ambito da Agao Direta de Inconstitucionalidade n° 221 1306-55.2017.8.26.0000, todas as
alteragbes realizadas no Plano Diretor ao longo dos (ltimos 19 anos foram declaradas inconstitucionais,

A
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qual é destinada, conforme seu art. 10, a concentrar as fungdes urbanas do Municipio,
estando, entre seus objetivos, “condicionar o crescimento urbano & capacidade de oferta
de infraestrutura urbana” (art. 10, Il, PDOT). Ou seja, € na Macrozona de Destinagao
Urbana que estdo localizados os nucleos urbanos ja consolidados ou em fase de
consolidacéo, devendo o Poder Publico estimular, por meio de politicas publicas, o seu
adensamento em razao da existéncia de infraestrutura urbana adequada para tal.

Por sua vez, a MDU é subdividida pelo Plano Diretor de Ordenamento Territorial
em diferentes zonas para fins de estruturagao da ocupagdo urbana, conforme critérios da
densidade demografica verificada a época, existéncia de infraestrutura local, e condigées
geotécnicas, em Zona de Adensamento Preferencial (ZAP), Zona de Adensamento
Controlado (ZAC) e Zona de Adensamento Restrito (ZAR).

Conforme os critérios estabelecidos a época pelo PDOT, Jardim Maria Amélia,
Jardim Paraiso, Jardim do Vale e Jardim Colénia foram classificados como Zona de
Adensamento Preferencial 2 (ZAP 2) (Vide Imagem 2) a qual, conforme estabelecido na
atual lei vigente, teve os seguintes parametros urbanisticos fixados:

ZONA DE ADENSAMENTO PREFERENCIAL 2

Densidade liquida maxima 300 habitantes por hectare

Tamanho minimo do lote (declividade 225 metros quadrados
inferior a 20%)

225 metros quadrados

superior a 20%)

Ou seja, conforme projetado em 2003 pelo legislador, espera-se para os bairros
localizados em ZAP2 um adensamento de até 300 habitantes por hectare, a qual, segundo
os ultimos dados do IBGE (Vide Tabela 1), estd muito acimado densidade atualmente
verificada, a qual varia entre 17 a 44 habitantes/hectare).

Nesse sentido, dos atuais dados disponiveis nas fontes oficiais de informacao
(IBGE e Prefeitura de Jacarei), sao loteamentos pouco adensados e que ainda podem

receber maior adensamento, segundo estimativa fixada no Plano Diretor de 2003.

Q‘,\ i jp‘?\ 11
\

voltando a lei a sua redagé&o original.
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B) Da Lei Municipal de Uso e Ocupacao do Solo Urbano (Lei Municipal
n°® 5.867/2014)

Posteriormente, a Lei Municipal de Uso e Ocupagio do Solo Urbano (Lei
Municipal n° 5.867/2014) trouxe novas regulamentagées para os bairros localizados em
Zona de Adensamento Preferencial 2 (ZAP2), disciplinando ainda situagbes de
excepcionalidade para loteamentos aprovados anteriormente ao Plano Diretor Vigente.

Conforme o art. 124, §3° da referida Lei, nos loteamentos e
desmembramentos anteriores a Lei Municipal n° 4.440, de 20 de margo de 2001'", fica
permitido expressamente o desdobro de lotes , desde que: observada a metragem minima
de 125 metros quadrados por lote desdobrado e testada minima de 5 metros; possuir dois
dos quatro melhoramentos previstos em lei (iluminagdo plblica, rede de esgoto,
abastecimento de agua, meio fio, meio fio ou calgamento; escola primaria ou posto de
saude a uma distancia maxima de 3 quildmetros); e ndo conter restricdes urbanisticas
arquivadas no Cartério de Registro de Imédveis.

Dessa forma, para todos os loteamentos anteriores ao ano de 2001, caso de
grande parte dos loteamentos atualmente existentes nas regides mais periféricas da
cidade, ficou permitido o desdobro, exceto para aqueles cujos contratos-padrao contenham
restricdes urbanisticas, caso do Jardim Maria Amélia, Jardim Paraiso, Jardim do Vale e
Jardim Colénia.

Dessa forma, apesar de haver expressa previsao legal nas leis urbanisticas
municipais mais contemporaneas — Plano Diretor de Ordenamento Territorial e Lei
Municipal de Uso e Ocupacgao do Solo - sobre a possibilidade de um maior adensamento
nos bairros mais antigos da cidade e de desdobro dos lotes existentes, desde que
observada a metragem minima de 125 metros quadrados, o fato de haver restrigoes
urbanisticas convencionais previstas em contrato-padrao - averbadas ha mais de 40 anos
pelos loteadores — impedem a aprovacao de desdobros naquelas localidades pelo Cartério
de Registro de Imoveis.

Importa salientar que os loteamentos em questdo sdo antigos e vém sendo
ocupados, conforme laudo fotografico apresentado neste estudo, por populacées

! Lei Municipal que flexibiliza as regras de ocupagéo do solo para lotcamentos mais antigos, entre outras

disposigdes. Disponivel em: http://legislacao.jacarei.sp.gov.br:85/jacareilimages/leis/html/L44402001.html
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tradicionais do local. Nao se trata, nesse sentido, de areas objeto de especulagao
imobiliaria, mas que sé&o buscadas por familias que vivem ha anos nas localidades e
buscam passar seus iméveis para outras geragées.

Nos ultimos anos, o Municipio de Jacarei, por meio da Secretaria de Governo
e Planejamento, vem recebendo solicitagbes de proprietarios locais para que os seus
imoveis possam ser desdobrados, para fins de partilha de heranca, assentamento de
familiares, entre outras finalidades.

Do ponto de vista urbanistico, em bairros tradicionais pouco adensados
(casos dos quatro loteamentos em questdo, conforme ja demonstrado), cuja infraestrutura
local encontra-se adequada ao adensamento, & recomendavel a adogdo de politicas
urbanas que promovam o assentamento das populagdes tradicionais, sob pena de
expuls@do das mesmas para outros territorios, estimulando a urbanizagdo em areas néao
ocupadas.

Conforme ressaltam Acyoly & Davidson'? (pg.39, 1988):

Portanto, a densidade urbana esta em discusséo e forgando os governos locais
a reverem suas regulamentagdes e zoneamento, a fim de permitir que ocorram
densificagdo do uso e de populagdo, incorporacdo de novas dreas
intraurbanas; urbanizagdo, regularizagdo e densificagdo de assentamentos
informais, renovagao urbana e requalificagdo do espago existente e fomento a
diversificagdo das atividades e usos da ocupacao urbana.

Dessa forma, considerando-se os aspectos urbanisticos e os parametros de
urbanizagdo estabelecidos pela propria legislagdo municipal posterior (Plano Diretor e Lei
de Uso e Ocupagao do Solo), os desdobros nos referidos loteamentos poderiam ser
aprovados, caso nao houvesse restricbes urbanisticas averbadas em cartério, respeitada a
metragem minima de 125 metros quadrados e cinco metros de testada.

2 ACIOLY, Claudio; DAVIDSON, Forbes; (Tradugédo Claudio Acioly). Densidade urbana: um instrumento
de planejamento e gestao urbana. Rio de Janeiro: Mauad, 1998.

L\\M\}Ng") 16




Prefeitura de Jacarei ab

Secretaria de Governo e Planejamento |

DA PREVALENCIA DA LEGISLAGAO MUNICIPAL SUPERVENIENTE
SOBRE RESTRIGOES URBANISTICAS CONVENCIONAIS

Em 2020, a 3% Turma do Superior Tribunal de Justica (STJ) (Resp. 1.774.818),
proferiu entendimento reconhecendo a prevaléncia da legislagdo municipal superveniente

a restricées urbanisticas convencionais impostas pelo loteador, acatando voto proferido pela
ministra Nancy Adrighi.

Na jurisprudéncia deste Tribunal Superior, nao ha fundamento para a
pretensao da recorrente de fazer prevalecer uma restrigdo convencional
originaria, imposta unilateralmente pelo loteador, frente a legislacao
municipal que, de forma fundamentada, abranda essas restricées. Nao ha
como opor uma restrigdo urbanistica convencional, com fundamento na Lei
6.766/79, a legislagdo municipal que dispde sobre o uso permitido dos imaveis
de determinada regido. De fato, j& em conformidade com a nova ordem
constitucional, a Lei 9.785/99 alterou a Lei de Parcelamento do Solo Urbano, em
seu art. 4°, § 1°, para reconhecer expressamente que essa competéncia é do
municipio.

Ou seja, € da competéncia do Municipio — conforme reconhece
expressamente o Colendo Superior Tribuna de Justica — legislar sobre ordenamento do
territorio urbano, ndo podendo prevalecer sobre as leis municipais vigentes restricées
urbanisticas convencionais anteriores. No caso em tela, argumenta-se pela caducidade de

clausulas contratuais estabelecidas ha mais de 40 anos.

DA ANALISE DA INFRAESTRUTURA LOCAL

Conforme analises realizadas pela Secretaria de Infraestrutura Municipal
(SIEM) e pelo Servigo Auténomo de Agua e Esgoto de Jacarei (SAAE), os quatro
loteamentos — Jardim Maria Amélia, Jardim Paraiso, Jardim do Vale e Jardim Colénia —
estdo servidos de infraestrutura viaria, rede de abastecimento de agua e esgoto adequados
e com condi¢ées de suportar um maior adensamento local.

Conforme estudos encaminhados pela SIEM em 2020 (Memorando n°
17/2020), os quais integram o presente relatério (em anexo), os loteamentos Jardim Maria
Amélia, Jardim Paraiso e Jardim Coldnia “estdo contemplados com rede de drenagem,
rede de energia elétrica domiciliar, iluminacao publica e pavimentagao em mais de 95% das

‘\\'\N\')\ 17
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Sobre o sistema local de saneamento integrado, conforme informado pelo
SAAE Jacarei (Oficio n® 410/2020), os loteamentos contam com “infraestrutura completa
com abastecimento de agua potavel, coleta e tratamento de esgoto”’, podendo haver
deficiéncias e limitagées, as quais, no entanto, podem ser adequadas conforme a demanda.
Nesse sentido, a autarquia manifestou-se favoravel a permissao dos desdobros nos trés
loteamentos.

Sobre o loteamento Jardim do Vale, objeto de consulta junto a Secretaria de
Infraestrutura Municipal (SIEM) e ao Servigo Auténomo de Agua e Esgoto do Municipio de
Jacarei (SAAE Jacarei) em 2022, as analises técnicas também mostraram haver
infraestrutura adequada para suportar um eventual aumento do adensamento local
decorrente da aprovagéo de desdobros.

Conforme despacho proferido pela Secretaria de Infraestrutura Municipal
(despacho 15/7/2022), considerando-se a atual ocupacdo do loteamento, cujos lotes se
encontram edificados em sua grande maioria, um eventual acréscimo de novos lotes nio
causara aumento significativo na impermeabilizacdo do solo. Nesse sentido, a possibilidade
de desdobros de lotes existentes pouco impactard nas condigdes de drenagem do solo.
Sobre o sistema de iluminagao publica, o loteamento ja é provido, contando inclusive com
luminarias de LED (Memorando n°® 391/2022 — GAB/SIEM).

Da mesma forma, sobre a infraestrutura local de saneamento integrado, o
SAAE Jacarei informa que o Jardim do Vale se encontra integralmente servida de sistema
de fornecimento de agua e coleta de esgoto, estando sua rede de esgoto inclusive
conectada a Estagéo de Tratamento de Esgoto (ETE) Central. Nesse sentido, nao ha dbices
quanto a concessao de desdobros.

A autarquia informa ainda que algumas regides do loteamento sao objeto de
regularizagdo fundiaria e de inquérito civil promovido pelo Ministério Publico do Estado
referente a apuragdo de eventuais danos ambientais causados pela auséncia de coleta
adequada de esgoto. Entretanto, verificou-se que o inquérito trata de situacbes ja
consolidadas e que a aprovacao de novos desdobros nao impactara a investigagdo, uma
vez que a construgao de eventuais novas edificagées decorrentes de desdobros passari
pelo necessario processo de licenciamento urbanistico.

\\ ,:)N\J\ 8
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Nesse sentido, a aprovacgao de novos desdobros poderia, inclusive, melhorar a
regularizagao das edificagbes existentes.

CONCLUSAO

Diante da analise técnica e juridica em questao, verifica-se viabilidade técnica
e juridica, bem como interesse publico na revogagdo das convengbes urbanisticas
convencionais objeto do Projeto de Lei do Executivo n® 12/2022.

Encaminhe-se o presente estudo técnico a Camara Municipal de Jacarei para

juntada ao respectivo processo legislativo e analise dos parlamentares.

Jacarei, 5 de agosto de 2022.

\
ALEXANDRE VAZ DE OLIVEIRA MORAES
Assessor

Secretaria de Governo e Planejamento

De acordo.

B
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ENCIO DE SOUZA
Secretario de Governo e Planejamento
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Municipio de Jacarei

Secretaria de Infraestrutura Municipal
Departamento de Projetos
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Jacarei, 15 de maio de 2020.

Ao

Engenheiro SERGIO NOGUEIRA
Assessor — DP/SIEM

ReF.-MEMO-070/2020 - SEPLAN

DESDOBRO DE LOTEAMENTOS

Prezado,

Informamos que nos Loteamento citados no Memorando acima: JARDIM
COLONIA, JARDIM MARIA AMELIA, JARDIM PARAISO e
PROLONGAMENTO SANTA MARIA, ja foram contemplados com rede de
drenagem, rede de energia elétrica domiciliar, iluminagdo publica e
pavimentacdao em mais de 95% das vias.

Sugerimos consulta ao SAAE para andlise das redes de esgoto e agua
fria.

Sem mais,

Engenheiro civil

Eng.® Milton Camillo
Departamento de Projetos / SIEM
Matr. 24426

Rodovia Presidente Dutra KM 158,5 Parque Meia Lua Jacarel SP CEP 12.335-010 — Telefone:- 12-3954-0476
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EXPEDIENTE INTERNO

Oficio n° 022/2020-SEPLAN

Ref.: Desdobro de loteamentos.

Data: 08/05/2020 AIC: DPO

Prezado, favor elaborar oficio de resposta informando quanto a capacidade de
atendimento com sistemas de agua e esgoto (coleta e tratamento) para os loteamentos:
Jardim Coldnia, Jardim Maria Amélia, Jardim Paraiso e Prolongamento Jardim Santa
Maria. Favor encaminhar cépia do cadastro das redes. Em algumas das localidades
temos deficiéncia de atendimento ou ja estamos préximos de atingir seu limite?

=0

Evandro Faria Lins

Diretor Geral

SAAE Jacaref

Diretorta de Planejamento & Obras
RECEBIDO

eMQ X 105 ) Az_p
= Ao 1)

ASSINATURA

Ve T ye—

Rua Antdnio Afonso, 460 - Centro - Jacarel - SP

Telefone: (12) 3954-0300 - comunicacac@saaejacarei.sp.gov.br
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FOLHA DE EXPEDIENTE INTERNO

NUMERO DO PROCESSO: DPO-143/2020

DATA: 08/05/2020 A/C: Unidade de Planejamento e Projetos

Prezado Supervisor Eng? Faridi Mussi,

Segue processo referente ao Oficio 022/2020-Seplan, para sua andlise e demais
providencias responder até dia 27/05/2020 .

Atenciosamente,

=2 D

“Kod Moreira Curci
Diretor de Departapfienhto de Planejamento e Obras
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FOLHA DE EXPEDIENTE INTERNO

NUMERO DO PROCESSO: DPO - 143/2020

Fls. 09

oy

: : A A
DATA: 08/05/2020 A/c: Eng. Rogerio Penatti Gaglias (©

Prezado Eng. Rogerio Penatti Gaglias,

Encaminho o processo para sua analise e providencias, favor responder até o
dia 25/05/2020.

Atenciosamente,

e e ' T i .
ng. Faridi Colares Mussi
Supervisor de Unidade de Planejamento e Projetos
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Oficio 410/2020 — Presidéncia do SAAE

A Sra. Rosa Kasue Saito Sasaki A i
Secretaria de Planejamento /\,
Rua Lamartine Delamare, 153

Centro, CEP: 12.327-010

Jacarei/SP

Assunto: Resposta ao Oficio n® 022/2020-SEPLAN / DPO-143/2020 - Informagobes
sobre infraestrutura de agua e esgoto para desdobro dos bairros Jardim Colénia,
Jardim Maria Amélia, Jardim Paraiso e Prolongamento Jardim Santa Maria.

Prezada Senhora,

Em atendimento ao solicitado no Oficio 022/2020-SEPLAN, e apos analise do
relatdrio anexo, seguem as consideragoes:

Todos os bairros citados na solicitagdo possuem infraestrutura completa com
abastecimento de agua potavel, coleta e tratamento de esgoto, no entanto podem possuir
limitagdes e deficiéncias, conforme detalhado no relatério anexo.

Contudo o SAAE esta de acordo com o desdobro dos bairros Jardim Coldnia,
Jardim Maria Amélia, Jardim Paraiso e Prolongamento Jardim Santa Maria, visto que tais
limitagdes podem ser adequadas pelo SAAE de modo a atender ao aumento de iméveis.

Atenciosamente,
ng” Rgdrigo Moreira Curci Eng.° André Luiz de Souza Carneiro
Diretor de Departamento de Planejamento e residente do SAAE
Obras

Rua Anténic Afonso, 460 - Centro - Jacarel - SP
Telefone: (12) 3954-0300 - comunicacao@saaejacarei.sp.gov.br
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SAAE
Memorando 481/2020 — DPO Fis. O+

Jacarel, 26 de junho de 2020.

4~
Relatério de infraestrutura de abastecimento de agua, coleta e tratamento de /A
esgoto dos bairros Jardim Colénia, Jardim Maria Amélia, Jardim Paraiso e L
Prolongamento Jardim Santa Maria.

Jardim Colénia:

Namero de Lotes: 669 (Segundo informagdes Seplan);

Numero de Ligagdes Totais: 766 (Fonte: SAAE- Strategos, abril de 2020);
NUmero de Economias Totais: 794 (Fonte: SAAE-Strategos, margo de 2020);

Estimativa de Habitantes: 3.164. Bairro bem adensado e ocupado, onde varios lotes
apresentam mais de uma ligagéo por lote;

Rede de agua: Sim. Abastecido pelo DP10 — Sistema JP (Jd Paraiso / Reservatério
R32);

Rede de Coleta de Esgoto: Sim;
Tratamento de Esgoto: Sim (ETE Central).

Observagdes: O sistema JP ja é bastante sobrecarregado, em algumas épocas do ano,
devido ao calor, é deficitario. Melhorias para o abastecimento podem ser feitas no

sistema de bombeamento, hoje feito pelo EEA14, e também pelo aumento de reservagao
de agua.

Rua Anténio Afonso, 460 - Centro - Jacarei - SP
Telefone: (12) 3954-0300 - comunicacao@saaejacarei.sp.gov.br
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Jardim Maria Amélia:

Numero de Lotes: 1767 (Segundo informagdes Seplan (lado direito da linha de
Transmiss&o) e estimativas para o restante do bairro);

Numero de Ligages Totais: 1757 (Fonte: SAAE- Strategos, abril de 2020);
Numero de Economias Totais: 2345 (Fonte: SAAE- Strategos, abril de 2020);

Estimativa de Habitantes: 9380. Bairro bem adensado e ocupado, com poucos lotes
vagos;

Rede de agua: Sim, abastecido pelo DP03 — Sistema ST (Santa Terezinha_ reservatério
RO06 e a parte alta (Linha Verde) usando o Booster B04);

Rede de Coleta de Esgoto: Sim
Tratamento de Esgoto: Sim (ETE Central).

Observacgdes: o booster B04 € antigo, feito por bombas submersiveis de dificil
manutengado. Merece atengdo e uma possivel modernizagao.

J Ué>
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" Jardim Paraiso:

Numero de Lotes: 2500 (nimero estimado, Seplan ndo apresentou informacées);
Numero de LigagGes Totais: 2422 (Fonte: SAAE- Strategos, abril de 2020):;
Numero de Economias Totais: 2.855 (Fonte: SAAE- Strategos, abril de 2020);
Estimativa de Habitantes: 11.420. Bairro bem adensado e ocupado.

Rede de agua: Sim, abastecido pelo DP10 — Sistema JP;

Rede de Coleta de Esgoto: Sim;

Tratamento de Esgoto: Sim (ETE Central).

Observagdes: O sistema JP ja é bastante sobrecarregado, em algumas épocas do ano,

devido ao calor, é deficitario. Melhorias para o abastecimento podem ser feitas no

sistema de bombeamento, hoje feito pelo EEA14, e também pelo aumento de Y
reservagao de agua.
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Prolongamento Jardim Santa Maria: ] .

Nimero de Lotes: 886 (Segundo informagbes Seplan); /(I
Numero de Ligagdes Totais: 847 (Fonte: SAAE- Strategos, abril de 2020);
Numero de Economias Totais: 1.422 (Fonte: SAAE- Strategos, abril de 2020);

Estimativa de Habitantes: 5.688. Bairro relativamente novo, com possibilidade de
empreendimentos como condominios verticais e horizontais e vérios lotes ainda vagos;

Rede de agua: Sim, abastecido pelo DP05 — Sistema SM (Santa Maria através do P21
R35 B17);

Rede de Coleta de Esgoto: Sim;
Tratamento de Esgoto: Sim (ETE Central).

Observagdes: O Prolongamento é abastecido pelo pogo P21, com vazdo média de ~
45m?/h. Sendo reservado no R35 e distribuido através do Booster B17, todos

localizados em area no préprio bairro. Este sistema tem conseguido abastecer o bairro,

porém tanto o bombeamento, quanto a reservagao, encontra-se no limite. A Opgao séo
manobras, com reforgo através do reservatério Parque dos Sinos
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Eng.® rio Penatti Gaglias
g.® Mecénico

n lgo/m}eira Curci
Diretor/de Departamento de

Planejamento e Obras

Supervisor de Unidade de
Planejamento e Projetos

Rua Anténio Afonso, 480 - Cenlro - Jacarel - SP
Telefone: (12) 3854-0300 - comunicacao@saaejacarei.sp.gov.br
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Jacarei, 31 de janeiro de 2022

Oficio n° 061/2022/ Presidéncia

Assunto: Oficio n° 114/2021 —- SEGOVPLAN - GSP - Jardim do Vale.

A

Dr. Celso Floréncio de Souza
Secretario de Governo e Planejamento

Prezada Dr. Celso Floréncio de Souza

Em ateng@o ao Oficio n° 114/2021-SEGOVPLAN-GSP informamos que a localidade
Jardim do Vale & integralmente servida por redes publicas de agua e esgoto.

Os esgotos sao encaminhados para tratamento na Estagdo de Tratamento de Esgoto
Central, ETE-Central.

Assim sendo nao ha débices do SAAE a concessao de desdobros de lotes para o Jardim
do Vale.

Entretanto ha areas em processo de regularizagao fundiaria no Jardim do Vale pela
Fundacédo Pro-Lar e areas a serem regularizadas futuramente, dessa forma entendemos
que a Fundacgao Pré-Lar deve ser consultada a fim de verificagdo se a area pretendida
para desdobro encontra-se liberada para tal procedimento. N

\f" f
Rua Miguel Leite do Amparo, 121 — Regiao Central - Jacarel - SP \" I
Telefone: (12) 3954-0300 - comunicacao@saaejacarei.sp.gov.br {
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Salientamos que a localidade Jardim do Vale é objeto de Inquérito Civil do Mlnlst/ef‘/
Publico, ainda em tramitagéo: IC n°14.0309.0000890/11-6 (IC 151/11 HU). [¥

Objeto: Apurar danos ambientais e urbanisticos resultantes da auséncia da correta
coleta dos efluentes produzidos no parcelamento do solo denominado Jd Colinas

implantados pela Construtora J. Silva Ltda, além dos loteamentos Jardim do Vale, Santa
Rita e CDHU.

Assim sendo, entendemos que a Procuradoria Juridica do Municipio também deve ser
consultada previamente & aprovacgao de eventual desdobro de lotes no Jardim do Vale.

Anexos: Cadastro de redes de agua e esgoto — Jardim do Vale.

Respeitosamente
2
Eng°/Ricardo Mota Janson Eng® Alice Plovas Vieira Pinto
ngenheiro Civil Supervisora de Unidade de

Planejamento e Projetos

i rigo Moreira Curci
Diretor de Deépartamento de Planejamento

e Obras

& I Priartitun
Presidente do SAAE

Rua Miguel Leite do Amparo, 121 — Regido Central - Jacarei - SP
Telefone: (12) 3954-0300 - comunicacao@saaejacarel.sp.gov.br



N

&,6\“
9‘3‘“\“2

\

(L

—)

LEGENDA :

[ repE EXISTENTE .

TITULO : CADASTRO DE DISTRIBUICAQ DE AGUA

IDENTIFICAGAO:

LOCAL
JARDIM DO VALE FOLHA: 01/01
Jacarei - Sdo Paulo ESCALA: REV..
saae s s
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O—+—) REDE COLETORA DE ESGOTO EXISTENTE.

PROJETO: CADASTRO DA ESGOTO COLETORA DE ESGOTO IDENTIFICAGAO:
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REDE DE ESGOTO
LOCAL : JARDIM DO VALE FOLHA: 01’01
§ @ a e Jacarei - S#o Paulo ESCALA: REV.:
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Gabinete do Secretario

Jacarei, 21 de julho de 2022.

Memorando N°: 391/2022-GAB/SIEM

A SEGOVPLAN

Prezado Sr. Antdénio Roberto Martins,

Em atendimento ao Memorando: 287/2022 — SEGOVPLAN, de 22/06/2022,
encaminhamos manifestacdo das Diretorias desta Secretaria a respeito da
possibilidade de concessao de desdobro do Loteamento Jardim do Vale.

Confarme anexos, no que se refere a rede de drenagem, a Diretoria de Obras
Viarias esclareceu que atua em manutengdes de drenagem e a Diretoria de Projetos
fez juntada de relatério, datado de 15/07/2022 em que esclarece as condigbes de
drenagem da regiao do loteamento em analise, bem como a questao da pavimentagao.

No que se refere a lluminagao, a manifestagdo datada de 27/06/2022 sinaliza que o
local ja & contemplado, inclusive, com Luminarias de LED.

Atenciosamente,

Rod. Presidente Dutra, s/n® Km 158,5 — Pq. Meia Lua - Jacarei — SP
Telefone: (12) 3954-0461 / 3954-0462 E-mail: infra.estrutura@jacarei.sp.gov.br
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Eng.? Luci Don4 Cardoso.
Diretora.

Dep. de Projetos - SIEM - PM]J.

Em analise ao projeto do sistema de drenagem de dguas pluviais nas ruas do bairro
Jardim do Vale, tem-se a seguinte informaczo:

* Rua Jesus Romero: 153,29 +173,85= 327,14 m.

* Rua Benedito Garcia de Melo: 15,63 + 64,72 = 80,35 m.

e Av. Gilberto Marcelino: 120,72 m.

¢ Captacado de 4guas na Rua Suzana de Castro Ramos, altura ado n.° 728.

» Captacao de 4guas na Rua Nestor L. Goossens, esq. Com Av. Lafayet Bonito Briant.
e Trecho da Av. Jurandir Fosi: 145,82 m.

* Av. Suzana de Castro Ramos: 58,73 m.

e Rua Vicéncia Batista da Silva: 223,10 m.

¢ Captagao na esq. Da Av. Gilberto Marcelino, com Av Lafayet Bonito Briant.

Esses s@o os sistemas existentes de drenagem de aguas pluviais para todas as ruas do
bairro, que nao representa 10% do total das dimensdes das vias do bairro.

Trata-se de topografia plana, porém, com proximidade ao Rio Paraiba do Sul, portanto,
de facil drenagem. Nao se tem histéricos de inundages nas edificagdes residenciais,
tampouco comerciais, sendo, alguns problemas pontuais por entupimentos de galerias.

O desdobro de lotes podera aumentar a drea impermeabilizada, porém, considerando as
edificagbes existentes em todo o bairro, o acréscimo de areas impermeabilizadas sera de baixa
contribuicdo para o aumento no volume das dguas pluviais, considerando o fato de que a
maior parte dos lotes ja estd ocupada e com edificacdes que cobrem préximo de 70% da area
do lote, o que torna impossivel para um futuro desdobro.

Analisando as disposicdes apresentadas, smj, considero como provavel a concessao ao
desdobro dos lotes no bairro Jardim do Vale.

Segue para sua andlise e diretrizes.

Jacarei, 15 de julho de 2022.
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