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Inicia-se a titulo infrodutério, a apresentacio das informacdes, conceituagdes e
embasamentos técnicos e juridicos da temética que envolve o instrumento urbanistico
denominado de “Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV”, que embasardo posterior discussdo
neste trabalho.

A Iz da Constituicio da Repablica Federativa do Brasil de 1988, a qual instituiu um
estado democratico, destinado a assegurar o exercicio dos direitos sociais e individuais, e o
desenvolvimento, diante dos valores sociais do trabalho e da livre iniciativa, como um dos
fundamentos indicado no artigo 1° do predmbulo deste importante marco juridico brasileiro,
tém-se no “CAPITULO IV — DOS§ MUNICIPIOS”, exposto nesta mesma legislagiio, em
especial pautado no artigo 30, os pontos relevantes expostos quanto ac que “Compete aos

Municfpios™

I - legislar sobre assuntos de interesse local;

[..]

VIII - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagio do solo urbano.
(BRASIL, 1988).

Através desta primeira citagdo, é exposto ao entendimento que conforme regramentos
legais superiores, o municipio é responsavel, entre outros temas, pelos “assuntos de interesse
local”, de forma a promover o “adequado ordenamento territorial”, traduzidos para este Estudo
de Impacto de Vizinhan¢a — EIV o papel do municipio, representado pelo seu especifico érgéo
responsavel, ou seja, a prefeitura municipal, em analisar, orientar, deliberar, e aprovar dado
empreendimento, atividade ou uso, que implique na compatibilizacio urbanistica e uso do solo
de dada localidade, € / ou parcelamento de propriedade resultando em novo “bairro” agregado a
cidade, respeitando as diretrizes prévias contempladas no processo plancjado de crescimento e
desenvolvimento.

Especificamente, tém-se estes primeiros pontos ao entendimento deste Estudo de
Impacto de Vizinhanga — EIV, que almeja como objetivo principal o empreendimento traduzido
pela REGULARIZAGCAO DE PARCELAMENTO DO SOLO - MATRICULA N° 9373 - 1°
CRIA DE LIMEIRA / SP.

No decorrer deste Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV serd melhor caracterizado o
respectivo empreendimento objeto deste trabalho, em complemento aos memoriais descritivos e

projetos.



Portanto, com base nestes primeiros dizeres é seguro ¢ entendimento que cabe ao
Municipio de Cordeirdpolis, representado pelo seu poder executivo - Prefeitura Municipal de
Cordeiropolis, os “assuntos de interesse local”, promovendo “mediante planejamento e controle
do uso, do parcelamento e da ocupagio do solo urbano”, o adequado ordenamento territorial,
proporcionando crescimento e desenvolvimento municipal, do qual tal empreendimento objeto
faz parte desta tematica.

Ao encontro desta conceituacfio inicial, tem-se sob a abrangéncia da Constituicdo
Estadual de Sio Paulo de 1989, “inspirado nos principios constitucionais da Repiblica ¢ no
ideal de a todos assegurar justica e bem estar”, ¢ “CAPITULA II - DO DESENVOLVIMENTO

URBANO”, que dispde em seu artigo 180 e, “assegura os Municipios™

I - o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e a garantia do bem-estar de
seus habitantes;

[-..]

V - a observéncia das normas urbanisticas, de seguranga, higiene ¢ qualidade de vida.
{(SAO PAULOD, 1989).

Além disso, complementa-se o contetido exposto com a interface do artigo 181 da
Constituigio Estadual de Sfo Paulo de 1989, indicando que a “Lei Municipal estabelecerd, em
conformidade com as diretrizes do plano diretor, normas sobre o zoneamento, loteamento,
parcelamento, uso ¢ ocupagdo do solo, indices urbanisticos, protegio ambiental e demais
limita¢Ges administrativas pertinentes”.

De forma a concordar com os dizeres iniciais deste Estudo de Impacto de Vizinhanga —
EIV, no que diz respeito da responsabilidade do municipio aos “assuntos locais”, esta citacdo de
nossa renomada Constituicio Paulista visa repassar os deveres aos municipios, que através de
seus processos administrativos e leis, norteara o crescimento, desenvolvimento e organizagdo da
cidade, dentre outros aspectos relevantes.

Tendo portanto, previsio legal sob &mbito federal e estadual, das responsabilidades
referentes aos parcelamentos, usos ¢ ocupagdes do solo, dos quais o referido empreendimento
objeto deste Estudo de Impacto de Vizinhanga — EI'V faz parte, por contemplar a temética.

Como o objeto deste Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV visa em um dos seus
objetivos o atendimento de dada demanda habitacional local, por se fratar de um
empreendimento residencial, pode-se expor que atenderd uma das bésicas fungdes sociais da
cidade, a “moradia”, contemplada no artigo 180 da Constitui¢do Estadual de S&o Paulo de 1989,

sendo um item assegurado pelos municipios em legislagdo, garantindo o conseqliente bem estar
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dos habitantes, observando primordialmente as normatiza¢Ges urbanisticas, bem como aos
regramentos de crescimento, desenvolvimento e organizagio da urbe, traduzidos, no caso deste
trabalho, através da Lei Complementar Municipal n° 177 de 29/12/2011 — Plano Diretor, da Lei
Complementar Municipal n° 178 de 29/12/2011 — Zoneamento de Uso e Ocupagio do Solo, e da
Lei Municipal n® 2.780 — Parcelamentos e UrbanizagBes Especiais, do Municipio de
Cordeirdpolis, estudados posteriormente.

Esta idéia da necessidade de moradia / habita¢do vai ao encontro dos dizeres expostos na
Constituigdo da Repiiblica Federativa do Brasil de 1988, em especial no “CAPITULO II - DOS
DIREITOS SOCIAIS”, em seu artigo 6°, e também ao encontro dos dizeres expostos na
Constituicdo Estadual de S#o Paulo de 1989, em especial no “CAPITULO 1II — DO
DESENVOLVIMENTO URBANOQ”, em seu artigo 182, com os seguintes dizeres:

Art. 6° - Siio direitos sociais a educagio, a saide, a alimentagfo, o trabalho, a moradia,
o lazer, a seguranga, a previdéncia social, a prote¢do 4 maternidade e a infincia, a
assisténcia aos desamparados, na forma desta Constituigo.

(BRASIL, 1988).

Artigo 182 - Incumbe ao Estado e aos Municipios promover programas de construgio
de moradias populares, de melhoria das condigdes habitacionais e de saneamento
bésico.

(SAO PAULO, 1589).

Justapostas, estas duas citagdes exprime a idéia, meta ¢ objetive do poder piblico quanto
a prioridade no atendimento destas necessidades, uma vez que estdo reconhecidas no texto
constitucional nacional e paulista, ¢, uma vez reconhecido a necessidade, embasado no conceito
de cuidar dos “assuntos locais”, passando a ser necessario vistas a este tema pelo poder piiblico
municipal.

Em suma, estes dois trechos constitucionais nos passam a certeza do direito a moradia /
habitag¢do, com o conseqiiente reconhecimento de atender a este direito, seja através da previsio
legal de dados programas habitacionais de interesse social ou nfio, ou através das ferramentas do
planejamento urbano / urbanismo, contempladas no processo de crescimento e desenvolvimento
organizado da cidade.

Nesta iminente e necesséaria tematica, apresenta-se como pretendido o empreendimento
aqui representado neste Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV, caracterizado no decorrer
deste trabalho, visando contribuir com a otimizagdo do atual quadro habitacional local, uma vez

que, em concordincia com os aspectos legais e juridicos federais ¢ estaduais frente ao tema
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moradia, tem-se na propria Lei Orgénica do Municipio de Cordeiropolis o reconhecimento ¢

previsio de medidas e agbes, necessérias e existentes, indicadas nas citagdes abaixo:

Art. 11 — Cabe 4 Cimara Municipal, com a sangio do Prefeito, legislar sobre as
matérias de competéncia do Municipio, especialmente no que se refere ao seguinte:

I - assuntos de interesse local, inclusive suplementando a legislagio federal e a
estadual, notadamente no que diz respeito;

L]

i) & promogio de programas de construgdio de moradias, melhorando as condigbes
habitacionais e de sancamento basico.
(CORDEIROPOLIS, 1990).

Entende-se até o momento, de forma sintetizada, que, segundo as disposi¢des e
regramentos constitucionais de Ambito federal e estadual, o municipio, na condi¢fo de “legislar
sobre assuntos de interesse local”, possui a capacidade de promover, ordenar, fiscalizar e regrar,
as ages € situagdes atreladas ao desenvolvimento controlado e adequado da cidade, por meio do
zoneamento, macrozoneamento, planejamento, parcelamentos, e usos do solo / territorio, como
instrumentos essenciais para a urbe, bem como outros de grande relevéncia nfo pautados neste
€SCopo.

E essa capacidade que dispde o municipio, acerca dos assuntos atrelados & politica
urbana municipal, é amplamente retratada diante de seu préprio Plano Diretor, criado e
sustentado por meio dos previstos no CAPITULO II ~ DA POLITICA URBANA, da
Constituicdo Federativa do Brasil de 1988, através do artigo 182:

Art. 182, A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Phblico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir 0o bem- estar de seus
habitantes.

§ I° - O plano diretor, aprovado pela Cimara Municipal, obrigatdrio para cidades com
mais de vinte mil habitantes, & o instrumento bésico da politica de desenvolvimento e
de expansdo urbana.

§ 2° - A propriedade urbana cumpre sua funcgio social quando atende s exigéncias
fundamentais de ordenac¢io da cidade expressas no plano diretor.

(BRASIL, 1988).

Esse mesmo artigo 182, juntamente com o seu posterior artigo 183, da mesma
Constituigio, foram regulamentados mediante a Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001,
denominada Estatuto da Cidade, que na execugio da politica urbana, estabelece normas de
ordem publica e interesse social que regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem

coletivo, da seguranga e do bem estar dos cidaddos, bem como do equilibrio ambiental.
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Neste Estatuto da Cidade, também de acordo com as disposigdes legais expostas ate o
momento, indica que “a politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana”, destacando como diretrizes relevantes a

pauta deste estudo, os seguintes incisos deste Artigo 2%

1 garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito & terra urbana, 2
moradla, a0 sancamenio ambiental, 4 infiaesttuluta uibana, av Balspollc ¢ a0s 6L ViGUs
piblicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geragoes;

11 — gestio democratica por meio da participagio da populagio e de associagdes
representativas dos vérios segmentos da comunidade na formulagfo, exccucdo c
acompanhamento de planos, prograinas e projetos de desenvolvimento urbano;

III — cooperagio entre os governos, a iniciativa privada e os demais setores da
sociedade no processo de urbanizagio, em atendimento ao interesse social;

(-]

XIII — audiéncia do Poder Publico municipal ¢ da populagfo interessada nos processos
de implantacio de empreendimentos ou atividades com efeitos potencialmente
negativos sobre o meio ambiente natural ou construido, o conforto ou a seguranca da
populacio;

[...]

XV ~ simplificagio da legislagio de parcelamento, uso e ocupagio do solo e das
normas edilicias, com vistas a permitir a reducfo dos custos ¢ o aumento da oferta dos
lotes e unidades habitacionais.

(BRASIL, 2001).

Além destas diretrizes que rclevam o objctivo deste estudo, a referida Lei Federal n®
10.257 — Estatuto da Cidade, cria instrumentos para auxilio € complementag#o & politica urbana,
sendo eles indicada no “CAPITULO II - DOS INSTRUMENTOS DA POLITICA URBANA”,
regidas pelas legislagdes que sfo proprias, observando a citada anteriormente “legislar sobre
assuntos de interesse local”, com vistas ao disposto neste Estatuto.

Pautam-se como instrumentos a serem levados em considera¢do neste estudo, indicados

no artigo 4° da Lei Federal n® 10.257 — Estatuto da Cidade:

111 — planejamento municipal, em especial:
a} plano diretor;
b) disciplina do parcelamento, do uso e da ocupacdo do solo;

[...]
VI — estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévie de impacto de
vizinhanga (EIV).

(BRASIL, 2001).

Com relagdo aos instrumentos da politica urbana supracitados, destacam-se alguns

pontos importantes para futara discussdo e entendimento:

Secdo XII
Do estudo de impacto de vizinhanca
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Art, 36. Lei municipal definira os empreendimentos e atividades privados ou piblicos
em area urbana que dependerio de elaboragio de estudo prévio de impacto de
vizinhanga (EIV) para obter as licen¢as ou autorizagdes de construgio, ampliacio ou
funcionamento a cargo do Poder Piblico municipal.

Art. 37. O EIV serd executado de forma a contemplar os efeitos positivos e negativos
do empreendimento ou atividade quanto & qualidade de vida da populagio residente na
érea e suas proximidades, incluindo a analise, no minimo, das seguintes questdes:

I — adensamento populacional;

1I — equipamentos urbanos e comunitérios;

III - uso e ocupagdo do solo;

1V — valotlzagio imobiliddia,

V — geragio de trafego e demanda por transporte priblico;

VI - ventilagio e iluminagdo;

VII - paisagem urbana e palrimdnio natural e cultural.

Paragrafo (nico. Dar-se-a publicidade aos documentos integrantes do EIV, que ficardo
disponiveis para consulta, no orgdo competente do Poder Pablico municipal, por
qualquer interessado.

Art. 38. A elaboragio do EIV ndo substitui a elaboragio e a aprovagio de estudo prévio
de impacto ambiental (EIA), requeridas nos termos da legislagio ambiental.

(BRASIL, 2001).

Com base neste ultimo instrumento, apresentado — Estudo de Impacto de Vizinhanga -
EIV — observando que a “lei municipal definird” os aspectos relevantes ao assunto, sob ordem ¢
carater local, a nivel municipal portanto, tem-se o embasamento primordial ao qual este fora
constituido, sob a batuta da Lei Complementar Municipal n® 177 de 29/12/2011 — PLANO
DIRETOR DO MUNICIPIO DE CORDEIROPOLIS, que introduz o lema “Estudo de Iinpacto
de Vizinhanca — EIV” 4 temaética da cidade,

Antes de vislumbrar os regramentos técnicos e juridicos desta legislaciio municipal,
expdem-se primeiramente a conceituagio de “Plano Diretor”, através da Lei Federal n® 10.257 —

Estatuto da Cidade, indicado no “CAPITULO III —- PLANO DIRETOR:

Art, 39. A propriedade urbana cumpre sua fungio social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacfio da cidade expressas no plano diretor, assegurando o
atendimento das necessidades dos cidadiios quanto & qualidade de vida, a justica social
e ao desenvolvimento das atividades econémicas, respeitadas as diretrizes previstas no
art. 2¢ desta Lei.

Art. 40. O plano diretor, aprovado por lei municipal, é o instrumento basico da politica
de desenvolvimento e expansdo urbana.

[...]

Art. 42, G plano diretor devera conter no minimo:

[...]

11 — disposicdes requeridas pelos arts. 25, 28, 29, 32 e 35 desta Lei.

(BRASIL, 2001).

Embasado nestas citages juridicas, entende-se que o objeto estudado neste trabalho,
caracterizado como o empreendimento traduzido pela REGULARIZACAO DE
PARCELAMENTO DO SOLO - MATRICULA N° 9373 - 1° CRIA DE LIMEIRA / SP, visa

PR
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cumprir sua fungdo social junto a cidade, atendendo todas as exigéncias técnicas e juridicas
fundamentais, respeitando o ordenamento e crescimento regulado municipal.

Esta afirmacdo pode ser comprovada através deste Estudo de Impacto de Vizinhanga —
EIV, buscando junto a esta organizagdo prévia de informagdes do almejado, a conseqiiente
gestdo democratica da cidade, sob a abrangéncia da Lei Federal n° 10.257 — Estatuto da Cidade,
principalmente naquilo que diz respeito aos instrumentos da politica urbana.

Tendo como base os dispositivos compilados nas diversas legislagdes federais e
estaduais, de forma a introduzir um embasamento superficial as apresentacdes e discussdes
referentes ao Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV, € apresentado a seguir, os regramentos
técnicos e juridicos da temdtica no Ambito municipal, em especial, no Municipio de
Cordeirdpolis.

Como citada anteriormente, o Municipio de Cordeirdpolis, localizado no interior do
Estado de S&o Paulo, dispde do Plano Diretor, aprovado no final do ano de 2011, que
juntamente com a legislagdo de Zoneamento de Uso e Ocupagdo do Solo, e com a legislagio de
Parcelamento e Urbanizagio Especial, forma a triade de legislages que norteiam o crescimento,

desenvolvimento e ordenamento adequado a cidade:

e Lei Complementar Municipal n® 177, de 29/12/2011 - PLANO DIRETOR.

e Lei Complementar Municipal n® 178, de 29/12/2011 — ZONEAMENTO DE USO E
OCUPACAQ DO SOLO.

o Lei Municipal n° 2.780, de 29/12/2011 — PARCELAMENTO E URBANIZACAO
ESPECIAL.

De forma introdutéria ao Plano Diretor do Municipio de Cordeirdpolis, tem-se em
concordincia com as legislagBes anteriores, a conceituagdo sobre o desenvolvimento,
crescimento e ordenamento regulado da cidade, e das fungles nela existentes e previstas,

indicado no Artigo 1%

Art. 1° — Em atendimento as disposi¢des dos artigos 182 e 183 da Constituigdo da
Republica Federativa do Brasil, ao capitulo 11l da Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho
de 2001 - Estatuto da Cidade, e do artige 170 da Lei Orginica do Municipio de
Cordeirdpolis, fica instituidlo o PLANO DIRETOR DO MUNICIPIO DE
CORDEIROPOLIS, consubstanciado nas disposigdes desta Lei Complementar.

§ 1° — O Plano Diretor do Municipio de Cordeirdpolis, por disposigdo constitucional, &
o instrumento bésico da politica de desenvolvimento e expanséo urbana do Municipio e
deve expressar as exigéncias fundamentais da sua ordenag8o.
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§ 2° — Os demais dispositivos legais que vierem a ser promulgados, tais como Leis de
Parcelamento do Solo e Urbanizagées Especiais, Zoneamento de Uso e Ocupagdo do
Solo e Cddigos de Obras e Edificagdes, de Posturas, terfio sua aplicagfo condicionadas
a este Plano Diretor.

§ 3° — As politicas e diretrizes, ora fixados, devem ser observadas por todos os
cidaddos, mas, sobretudo, pelos agentes publicos, privados e sociais que atuam no
projeto, construgdo ¢ gestdo da cidade.

(CORDEIROPOLIS, 2011},

Lipottanle apontat nesla piévia inicial do Plano Ditetot, a importante interface que se
faz aos regramentos federais e estaduais, constitucionais e nfo constitucionais, afunilando os
trAmites e disposigdes ao préprio instrumento municipal, refor¢ando o importante objetive em
prol da politica urbana de desenvolvimento, crescimento € ordenamento da cidade.

Conforme indicado, todos os outros instrumentos complementares 4 politica urbana
passam a condicionar ao Plano Diretor, portanto, traduzem nas principais regras e normas
observadas no ato de utilizar € / ou parcelar o solo urbano, como o caso do empreendimento
apresentado neste trabalho.

Finalmente, e nic menos importante, o ultimo pardgrafo desta citagio legal nos
demonstra as observéncias das normas contidas por parte dos cidaddos em geral, reservando
uma aten¢do especial aos agentes piblicos, privados e sociais que atuam no projeto, construcdo
¢ gestdo da cidade, ou sgja, para este Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV, temos como
principais agentes atuantes a Empresa responséavel pelo empreendimento, caracterizada neste
trabalho, que visa proporcionar o crescimento da cidade, otimizando o quadro habitacional
local, temos a Prefeitura Municipal, responsével por planejar, direcionar € ordenar tal
crescimento proposto, visando também a otimizagdo dos problemas habitacionais existentes, e
como resultante temos a sociedade, que recebe o empreendimento como uma oportunidade de
atender as suas necessidades e fazer cumprir os seus direitos & moradia / habitacdo,
proporcionando em um segundo momento o natural desenvolvimento urbano.

Também como visto anteriormente, tem-se no “TITULO I1- DA POLITICA URBANA”,

do Plano Diretor do Municipio de Cordeirdpolis, os seguintes pontos a serem observados:

Art. 2° — Os agentes publicos e privados responsdveis pelas politicas, diretrizes e
normas explicitadas nesta lei devem observar e aplicar os seguintes principios:

L. do direito a cidade.

II. da promogiio da justica social, da crradicagiio da pobreza, da erradicaglo da
exclusdo social, da redugdo das desigualdades sociais e regionais;

[..]

V. da fungdo social da propriedade;

[..]

XI. do fortalecimento do setor piblico, através do planejamento, articulagdo e controle
da politica urbana;
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X11. da legislagdo urbanistica baseada no interesse pablico;

i..]

XIV. da gestio democritica da cidade, com a participacio da populacio e das
associagfes representativas dos vérios segmentos da comunidade, nos pracessos de
decisio, planejamento, formulagio, execugiio, acompanhamento e fiscalizagio do
desenvolvimento urbano.

[...]

Art, 3° — A cidade cumpre sua fungdo social quando assegura a todos o direito de
acesso: 4 moradia, ao transporte coletivo, a0 saneamento ambiental, ao trabatho, &
educacio, & salide, aos esportes, ao lazer, 4 cultura em geral e as demais demandas de
seus habilanles.

Par4grafo tinico: nos casos em que existam parcelas da populacio desprovidas de seus
direitos, o Poder Pablico Municipal redobrara esforgos até a superagdo da questio.

Art. 4° — Para garantir o cumprimento da fungdo social da cidade, o Poder Publico
Municipal deve atuar de maneira a:

I. promover politicas pablicas num processo permanente de gestdo e de participagdo
popular;

[...]

Art. 5° — A propriedade, para cumprir sua fungfo social, como preceito constitucional,
deve atender:

[..]

111, a promog8e da fungdo social da cidade;

1V. o parcelamente, aproveitamento, uso e ocupagdo do solo compativeis com o
desenvolvimento sustentavel, promovendo, em especial:

a) qualidade do meio ambiente;

b) o respeito ao direito de vizinhanga,

¢) a oferta de condigdes dignas para moradias de seus habitantes;

d) a preservagio dos recursos naturais e da memdéria histérica e cultural; a néio
formacio de vazio urbano ou de areas niio edificadas, subutilizadas ou ndo utilizadas.
[..]

Art. 6° — 880 objetivos da Politica Urbana:

L. pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade;

11. bem estar ¢ melhoria da qualidade de vida dos municipes;

[...]

V. articulagio dos diversos agentes publicos e privados no processo de
desenvolvimento urbano;

[..]

XVIL ampliagdo da participagio dos cidadaos na gestdo municipal.
(CORDEIROPOLIS, 2011).

Nestes pontos indicados no Plano Diretor que tratam da politica urbana municipal,
observa-se que ¢ aplicivel aos agentes publicos e privados as diversas diretrizes e normas,
representados neste estudo, conforme citado anteriormente, pela Empresa responsavel pelo
empreendimento, na condigio de agente privado, € pela Prefeitura Municipal de Cordeirépolis,
na condi¢fo de agente pdblico.

Dos pontos supracitados, levando em consideragdio o elevadoe déficit habitacional do
Municipio de Cordeirdpolis, é exposto o principio do “direito & cidade”, da “promogio da
justiga social”, bem como da “gestdo democrditica da cidade”, que equacionados resultam na

necessidade de moradia / habitagfo & populagio desprovida de tal direito, nfio somente aquela

traduzida pelos menos favorecidos, mas também pelos outros que néo dispdem de oportunidades
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para o atendimento deste. Oportunidades estas representadas pela oferta de moradia,
proporcionada por empreendimentos habitacionais necessérios, objeto deste Estudo de Impacto
de Vizinhanca - EIV.

Quanto a fungdio social da cidade, temos que apenas ela é cumprida quando do
atendimento e acesso aos direitos basicos como: moradia, saide, educagio, entre outros. Neste
horizonte, levando em consideraciio mais uma vez o elevado déficit habitacional do Municipio
de Cordeir6polis, conclui-se que a fungdo social da cidade se encontra prejudicada por conta do
aspecto moradia / habitagdo, que certamente pode ter um reflexo positivo atrelado ao
langamento e / ou aprovagdo de empreendimentos residenciais, dispostos conforme a técnica e
legislacdio vigente, respeitando principalmente os aspectos de crescimento, desenvolvimento e
organizagdo urbana. O empreendimento aqui apresentado neste Estudo de Impacto de
Vizinhanga — EIV, visa otimizar este quadro problemaético atual, otimizando a fungdo social da
cidade de modo a proporcionar a oportunidade de atender aos direitos bésicos de moradia /
habitacio da populagio, em parceria com o poder piblico municipal, uma vez que 0 mesmo
deve “redobrar esforgos até a superagdo da questdo™.

Através da ideal urbanizagio, que visa proporcionar o adequado parcelamento, uso e
ocupacgdo do solo, conforme citado pelo Plano Diretor, o empreendimento objetiva cumprir sug
“funcio social da propriedade”, respeitando além dos trimites, dispositivos e aspectos técnicos €
juridicos da legislagio municipal, estadual e federal, o respeito e compatibilizagdo com a
vizinhanca da regifo do empreendimento, proporcionando “oferta de condigSes dignas de
moradia aos habitantes da cidade”, consequentemente contribuindo com a minimizacio dos
vazios urbanos e de areas subutilizadas.

Entdo, em concordincia com os “objetivos da Politica Urbana”, levando em
consideracdio o contexto discutido até entfio, busca-se com o empreendimento objeto o “bem
estar ¢ melhoria da qualidade de vida dos municipes”, contribuindo com a cidade no “pleno
desenvolvimento das fungdes sociais”, por meio da “articulagdo dos diversos agentes piblicos e
privados” neste processo, sendo conforme ja citado anteriormente, a Empresa responsavel pelo
empreendimento, na condigio de agente privado, e a Prefeitura Municipal de Cordeiropolis, na
condigfo de agente publico.

Em concordincia com a Lei Federal n® 10.257 Estatuto da Cidade, e reforcando a
discussdo proposta i tematica, o Plano Diretor do Municipio de Cordeirdpolis possui os
seguintes instrumentos levados em consideragdo neste estudo, pautados no “CAPITULO III —

DOS INSTRUMENTOS DA POLITICA URBANA”:
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Art. 11 — A Politica Urbana é realizada por meio dos seguintes instrumentos:

I. Planejamento e Gestio:

a) plano diretor;

b) legislagdo de parcelamento, uso e ocupagio do sole, de edificagio e posturas;

[.]

) zoneamento municipal,

[.]

I1I. Institutos Juridicos, Urbanisticos ¢ Administrativos:

[.]

1) estudo de impacto ambiental (EIA), refatério de impacto ambiental (RIMA), estudo
de impacto de vizinhanga (EIV) e relatorio de impacto de vizinhanga (RIVI).
{(CORDEIROPOLIS, 2011).

Como vistos anteriormente, os instrumentos da Politica Urbana do Municipio de
Cordeirdpolis, naquilo que tange ao “Plancjamento e Gestfio”, sdo aqueles representados atraveés
da Lei Complementar Municipal n® 177, de 29/12/2011 — Plano Diretor, da Lei Complementar
Municipal n°® 178, de 29/12/2011 — Zoneamento de Uso e Ocupagéo do Solo, e da Lei Municipal
n® 2.780, de 29/12/2011 — Parcelamento e Urbanizagio Especial.

No que se trata dos “Instrumentos Juridicos, Urbanisticos ¢ Administrativos”, tem-se
como ultimo supracitado instrumento, que & motivo, pauta e objetivo deste documento, o Estudo
de hmpacto de Vizinhanga — EIV, em concordancia com o Estatuto da Cidade, ao qual &
introduzido pelo artigo 61 e, previsto no artigo 83 ao 89 do Plano Diretor do Municipio de
Cordeirépolis, regrados os aspectos téenicos e juridicos, quanto & forma da elaboragdo,
apresentacdo € aprovagao.

Este instrumento da Politica Urbana foi regulamentado mediante o Decreto Municipal n°
3.618, de 15 de maio de 2012, e Decreto Municipal n° 4.277, de 03 de dezembro de 2013, que
dispde, em complementagio ao Plano Diretor, de formas, regras ¢ normas para a tramitagdo do
Estudo de Impacto de Vizinhang¢a ~ EIV, fazendo a interface entre interessado e poder publico,
em prol da correta analise € aprovagéo dos pretendidos.

Vale lembrar que apesar da caracteristica de empreendimento habitacional, que envolve
todos os pontos discutidos até o momento, o grande importante contemplado neste processo € a
REGULARIZACAO DE PARCELAMENTO DO SOLO - MATRICULA N° 9373 - 1° CRIA
DE LIMEIRA / SP, que objetiva além do combate aos déficits habitacionais, a regularizagdo
documental e fisica da localidade.

Antes da complementagio as informagdes dadas aqui, no que tange a didatica e teoria
sobre os Parcelamentos Irregulares, segue abaixo a conceituagfo sobre a legalidade e técnica

que envolve o tema.
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Atualmente no Brasil, os processos de urbanizagéo de dreas e criagdo de novas unidades
urbanas sdo feitos através do parcelamento do solo ou da ocupagdio deste, fatores estes que
ocorrem de modo geral sob duas formas de intervengdo, sendo o primeiro modo os loteamentos,
desmembramentos e outros, de carater legal e regular, propiciando a sustentagio e o
desenvolvimento das atividades e dos usos, decorrentes da expansfio geogréfica regular e
organizada das areas urbanas.

A segunda forma de ocupagfio do solo estd centrada nas agdes, de carater irregular ¢
ilegal, caracterizada pela invasdo de propriedade publica ou privada, promovendo a instalagio
de atividades e uso do solo pautados na expansio irregular e desorganizada da cidade. Essas
afirmagdes podem ser contrapostas ac exposto por Mota (1980, apud BARREIROS; ABIKO,
1998, p.2), que observou ser o parcelamento do solo, realizado sob a forma de loteamento ou
desmembramento, um dos instrumentos urbanisticos utilizados para promover a organizagdo
territorial dos municipios brasileiros.

O autor observou ainda que é através deste instrumento que o municipio pode direcionar
suas politicas em relacdo ao uso do solo de modo a promover a distribuicdo adequada dos lotes,
equipamentos e vias publicas, bem como suas respectivas dimensdes, taxas de ocupagdo, areas
para recreacio ¢ outros usos comunitirios e infraestrutura minima.

Deste modo, percebe-se que os instrumentos da politica urbana sdo cercados de
objetivos, voltados a assegurar a organizagfo racional das estruturas urbanas, de forma a atender
as fungdes de habitar, recrear, circular e trabalhar, estimulando o desenvolvimento urbano e,
evitando a formacdo de figuras de ocupagdio como vazios urbanos e édreas subutilizadas,
proporcionando desta maneira o controle do adensamento das cidades e, uma utilizagdo
plangjada da infraestrutura existente, garantindo analogamente indices adequados de qualidade
de vida ao territério.

Como exposto por Lima:

O parcelamento do solo constitui o instituto juridico pelo qual se realiza a primeira e
mais importante etapa de construcdo do tecido urbano, que é a da urbanizagio, Nessa
etapa, define-sc o desenho urbano, constituide pela localizagdo das dreas publicas
destinadas a pragas, equipamentos urbanos e comunitrios, tragado do sistema vidrio e
configuragio dos lotes. Os lotes definem a localizagio precisa das edificagbes que
serio sobre eles construidas, nos termos fixados pelo plano diretor. Assim sendo, uma
boa gestdo do parcelamento do solo é condigao indispensavel para que & cidade tenha
um crescimento harménico, que respeite o meio ambiente e que propicie qualidade de
vida para os moradores (LIMA, 2008, p. 9 ¢ 10).
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Nesta linha de raciocinio e, tomando-se como exemplo o cenario brasileiro, deve-se
levar em consideragfo portanto a relagdo entre os conceitos de parcelamento do solo e o quadro
habitacional nas cidades, em especial no que diz respeito is necessidades existentes e a caréncia
por moradias, a fim de representar uma “boa gestdo do parcelamento do solo” (LIMA, 2008), o

que de certa forma coincide com o que apontou Leonelfi:

A busca da moradia é um valor incorporado em todas as classes sociais do Brasil. Em
cidades grandes, médias ou pequenas, de norte a sul do pais, 0 acesso a casa € um
objetivo prioritirio da maioria dos nossos cidaddos: sejam em centros urbanos, em
dreas periféricas, apartamentos, casas isoladas, condominios fechados, ocupagdes
informais, irregulares ou clandestinas. No entanto, em nossas cidades, anteriormente 4
construgiio de qualquer moradia ou edificagio para outros usos, além do residencial, &
preciso se ter acesso ao lote, a terra urbanizada. E o lote a porgio de terra que ird
receber a moradia, seja ela unifamiliar ou multifamiliar (LEONELLL 2010, p. 25).

E importante apresentar uma conceituagio no que tange ao parcelamento do solo, com
raiz no entendimento inicial das formas propriamente ditas de ordenagdo da malha urbana, ou
seja, nos loteamentos, desmembramento e outros. Inicialmente, entende-se que parcelamento do
solo consiste na divisdo do solo, ou melhor, na separagdo em partes de determinada propriedade,
idéia esta que de acordo com o pensamento de Lima (2008), quando falamos em parcelar,
entende-se como dividir em parcelas, ou seja, fragmentar ou fracionar.

Observando-se o pensamento de Miranda (1953), o parcelamento também pode ser
apontado como a transformagio de um dado terreno em dois, ou mais de dois: o terreno vetho
desaparece, surgindo os novos.

Pode-se notar nos estudos de Azevedo (1983), que este caracterizou o parcelamento do
solo como a divisio de uma gleba em lotes, que passam a ter vida auténoma, com acesso direto
a via publica. Assim, o autor apontou que a gleba parcelada perde a sua individualidade, a sua
caracterizago origindria, dando nascimento a vérias parcelas individualizadas, que recebem o
nome de “lotes”.

Dai a denominagio de “loteamento” (AZEVEDQ, 1983). Deste modo o parcelamento
para fins urbanos, ou parcelamento urbanistico, destina-se a integrar a gleba na cidade,
permitindo que ela passe a ter usos urbanos, ou seja, uso residencial, industrial e institucional
(AZEVEDO, 1983). Analogamente, quando ocorre um parcelamento para o qual ndo se destina
a finalidade de compor o espago urbano, ou ndo se classifica como um parcelamento como tais
caracteristicas, nfio integrando, por exemplo uma gleba na cidade, as resultantes deste
instrumento sdo diferentes do que foi mencionado, sendo conforme Lima, conceituado da

sepuinte forma:
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Portanto, vale ressaltar que somente ha loteamento, quando uma gleba é subdividida
em lotes para edificagio. No caso da subdivisdo de uma gleba em parcelas de terras ndo
destinadas a edificagfio, com finalidades rurais, e dela resultar novos lotes, para os
efeitos da Lei, havera novas glebas. Quando a Lei Municipal fixar & dimensdo méaxima
do lote, come decisiva para a sua caracterizagfo, no caso de esta ser superior as
dimensdes definida pelo Municipio serd considerada gleba, e, quando houver o

desmembramento, nascem os lotes (LIMA, 2008, p. 22).

Dentro da esfera conceitual de parcelamento do solo, com base no exposto até agora,
existe um ponto importante a ser entendido, que consiste na diferenca entre o loteamento e o
desmembramento, bem como a diferenca entre lote e gleba. Diante desta questio, importa

destacar o que foi apontado por Meirelles:

.

Loteamento ¢ meio de urbanizagio e s6 se efetiva por procedimento voluntdrio e
formal do proprietéric da gleba, que planeja a sua divisdo e a submete 4 aprovacio da
Prefeitura, para subsegiiente inscrigio no registro imobilidrio, transferéncia gratuita das
dreas das vias publicas e espagos livres ao Municipio, e a limitagio dos lotes. O
desmembramento & apenas repartigio da gleba, sem atos de urbanizagio, ¢ tanto pode
ocorrer pela vontade do proprietario (venda, doagdo, etc.) como por imposigéo judicial
(arrematagdo, partilha, etc.), em ambos 0s casos sem qualguer transferéncia ao dominio
publico (MEIRELLES, 1976, p. 62).

Complementando o conceito mencionado anteriormente, destaca-se também o que foi

afirmado por Lima:

Pode-se, assim, conceituar gleba, nos termos da Lei, “como a porgdo de terra que, ndo
tenha sofrido nenhum parcelamento anterior de cardter urbano™ Ja o lote, “é toda
porcio de terra resultante do parcelamento urbano de uma gleba, destinada a
edificagio” (LIMA, 2008, p. 22).

Além destes conceitos que englobam o cendrio do parcelamento do solo, cxistem outros
mais que complementario estas andlises, destacados e comentados no decorrer deste estudo, por
caracterizarem de modo mais abrangente as esferas técnicas e juridicas acerca do tema.

Complementando esta contextualizagdo preliminar, € prudente comentar deste modo, a
presente diferenca que o proprio nome entre ambos conceitos nos proporciona: enquanto o
termo “parcelamento do solo”, baseado nos conceitos previamente apresentados, consiste em
um instrumento de divisdo de determinada porgéo de territério em partes ideais, sendo esta com
finalidade urbana ou niio, a “ocupagdo do solo” conceme em uma agio com conseqiiéneias para
determinado local, e que resulta também na divisfio em por¢des de dreas, estas caracterizadas ou

nio como urbanizadas, porém de cariter irregular, em contraponto a primeira.
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Outra diferenca a ser pontuada entre ambos os conceitos, 8o 0s objetivos que os cercam,
uma vez que o parcelamento do solo, com base no exposto no inicio deste capitulo, tem foco em
assegurar a organizacdo racional das estruturas urbanas, de forma a atender as fun¢des sociais,
estimulando o desenvolvimento urbano, evitando situagfes negativas e buscando proporcionar
situa¢des favordveis a4 evolugdo da cidade. Isto pode se dar, por exemplo, pela utilizacdo
otimizada da infraestrutura planejada.

A ocupagio do solo por outro lado, é geralmente cercada de objetivos voltados a
“regularizar” ou “suportar” a organiza¢io racional das estruturas urbanas existentes no local, de
forma a ajustar as fungdes sociais e, estimulando o correto desenvolvimento urbano. Também
auxilia na mitigagio de situagBes negativas e previne transtornos & problemdtica presente,
principalmente no que tange a infraestrutura precéria ou inexistente.

Ocupacdo do solo consiste em, de modo simplista, um parcelamento feito sem a
aprovacio ou controle do poder piblico, ou seja, aplicado em detrimento a legalidade, por vezes
constituido de familias moradoras das classes menos favorecidas economicamente, que
justificam o ato pela precariedade no processo de acesso a moradia. Sobre isso, Jelinek (2017)
afirmou que é regular o parcelamento wbano que atende a todas as exigéncias administrativas
do Poder Piblico ¢ que, depois de aprovado pelo Municipio, € registrado perante o Registro de
Iméveis da circunscri¢cfo onde se encontra a gleba fracionada.

O autor complementou ainda que ¢é irregular, num sentido amplo, todo o parcelamento
que ndo obedeceu as regras técnico-administrativo-jurfdicas exigidas na lei, que ndo foi
cadastrado e regularizado junto ao Oficial de Registro de Imdveis, ou que nfic foi executado em
consonéincia com os projetos. Esses parcelamentos em desacordo com a lei podem ser
clandestinos ou irregulares. Com base nisso, Weyer et al. apontaram de modo a complementar

essa afirmacdo:

De repente, virios loteamentos clandestinos tomam de assalto as {erras livres,
transformando-as em verdadeiros bairros, nos quais, sfo construidas casas da forma
que lhes convém, embora isso ndo transforme sua condigio social, possibilita-Thes ter
um “teto”. Essas construgdes, executadas sem a autorizagdo do Poder Pdblico,
colocam-se como verdadeiro desafio as autoridades constituidas, desmentindo a tese de
que a habitacfio ¢ responsabilidade do Estado. A sociedade prova que nio necessita do
sistema legal para construir suas casas € muitos menos da antorizacio da prefeitura
para formacio esponténea de bairros, pessoas de origem humilde tornam-se, em poucos
dias donos de uma moradia, que em geral possui péssimas condigdes (WEYER et al.,
2010, p. 3).

18

[ O——



™

Segundo Corréa (2001, apud WEYER et al, 2010, p.3) a periferia, por exemplo, ¢é
resultado da justaposigio de numerosos loteamentos que acabam formando um mosaico
irregular, cujo conteiido em termos de equipamentos de consumo coletivo € extremamente
precério, é a combinacio dos diversos agentes produtores do espago urbano. E um sistema de
autoconstrugdo, gerador de precarias ¢ inacabadas habitagSes e uma paisagem nunca
completada, apesar de ser o resultado de um sobretrabalho.

Como ja pontuado no contexto do parcelamento do solo, deve-se levar em consideracdo
também as ligacdes entre o conceito de ocupagdo do solo e o quadro habitacional cotidiano,
naquilo que diz respeito as necessidades existentes e a caréncia por moradia em nosso quadro
social atual, de forma a perceber o intercimbio entre o déficit habitacional dindmico ¢ as

necessidades da “massa ocupante”, buscando esse entendimento no afirmado por Corréa:

A habitagfio é um bem de acesso seletivo, disponivel apenas para quem tem renda para
alugar ou comprar um imdvel, Segundo o autor, & essa exclusdie somam-se a
subnutrigio, as doencas, o baixo nivel de escolaridade, o desemprego e o subemprego.
Assim, resta aos grupos sociais excluidos, como alternativas de moradia, os cortigos
proximos ao centro da cidade, a casa produzida pelo sistema de autoconstrugio em
loteamentos periféricos, os conjuntos habitacionais produzidos pelo Estado e a favela
(CORREA, 1993, p. 94).

Sdo diversas as razdes pelas quais se desencadeiam as ocupagdes do solo, estas que
envolvem vérios vetores responsaveis da sociedade urbana, tanto de modo isolado, quanto em
conjunto, e ainda outras mais, que t&m sua variagdo decorrente conforme a situagéo,
caracteristicas € cultura do local. Segundo Weyer et al. (2010) os direcionamentos e razdes que
os conduzem a essas ocupa¢des sdo os mais variados possiveis; vio desde a caréncia de
habitagdo até a facilidade em adquirir lotes a pregos baixos.

Conforme este autor a valorizagio e a especulag@o imobilidria do espago urbano, que
ligam o centro e a periferia, perfazem articulagiio imobilidria pablica e privada que acaba por
estipular a cria¢8io de novos loteamentos sem pardmetros urbanos € ambientais.

Tal situagio requer politicas piblicas com programas preventivos e educativos, ou
mesmo a aplicagio e cumprimento do plano diretor, importante instrumento viabilizador de
cidades mais planejadas e, se oportunizando a participagdo dos segmentos organizados da
sociedade civil, pode tornar o espago local mais democratico, garantindo o acesso a moradia e
toda a infraestrutura necessdria, uma vez que acreditamos ser essa a solugfo para a tentativa dos
problemas sociais, politicos e urbano ambientais que regem a especulagdo imobiliaria (WEYER

etal., 2010).
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Neste contexto e embasado nos apontamentos de Jelinek, a ocupagio do solo consiste em
ser um parcelamento do solo irregular, ou seja, em desacordo com a lei podendo ser
clandestinos ou irregulares. Quanto as duas denominagdes, “irregulares” e “clandestinos”,

Jelinek afirma o seguinte:

Irregulares sio os parcelamentos cujos projetos sfo aprovados pela autoridade
mnunicipal e ndo 1egistados no Reglsho de Imdvels cunpetente ou cujas obras de
urbanizagio nic foram executadas ou o foram em desacordo com a licenga expedida,
apesar de ter sido efetivada a venda, cessdo ou ocupagio de lotes. Clandestinos s&o os

parcelamentos que ndo (ém projeto aprovado pela autoridade municipal — e
consequentemente ndo registrados —, mas implementados de fato (JELINEK, 2017, p. 3
ed).

Quanto & denominagio de “clandestinos”, Freitas apontou o seguinte:

Clandestino ndo &, apenas, o loteamento feito as ocultas. Tanto é aquele desconhecido
oficialmente pelo Poder Piblico, porgue inexistente solicitacdo de aprovagéo, quanto o
que deriva do indeferimento do respectivo pedido, por ndo atender s exigéncias legais.
Num e noutro caso, sempre sem a chancela oficial, ele é implantado fisicamente pelo
loteador, com a abertura de ruas, demarcagio de quadras e fotes ¢ com a edificagio de
casas pelos adquirentes (FREITAS, 2000, p. 335).

Ainda, com relacdo a esta conceituacdo, Staurenghi (2001) afirmou que a doutrina
juridica tradicionalmente classifica o parcelamento do solo em loteamentos ou
desmembramentos, regulares, irregulares ou clandestinos.

Este autor acrescentou que os assentamentos informais — invasdes, também sfo formas
de parcelamento clandestino do solo, que exigem regularizacio fundiaria, com corregdo dos
aspectos dominiais, urbanisticos e ambientais.

Como demonstrado no conceito de parcelamento do solo, além destes fatores que
englobam o contexto da ocupagfio, existem outros mais que complementam todo o escopo da
apropriagio da terra nas cidades, e ainda as esferas técnicas e juridicas acerca do tema, € que
serfio também objetos de analise neste estudo.

Deste modo nota-se que, as divisdes do solo e da propriedade, nos municipios
brasileiros, seja para fins urbanos ou ndo, sdo inseridas por intermédio do instrumento do
parcelamento do solo (loteamentos ou desmembramentos ou outros), de modo regular e legal,
ou mesmo através da ocupacio do solo (clandestina ou irregular), de modo marginal e ilegal,
variando de acordo com as caracteristicas histéricas, culturais, técnicas e normativas do objeto

analisado, bem como da temaética socioespacial na qual o mesmo esté inserido.
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Objetivando-se o entendimento da concepgo socioespacial das cidades, com vistas
mais especificas ao interior paulista, uma vez que estas informagdes proporcionam uma
melhor compreensio do estudo de caso proposto neste trabalho, analisar-se-4 a
contextualizagio historica atrelada & teméatica em estudo, com vistas nos estudos elaborados
por alguns autores e pesquisadores na area de planejamento urbano.

Inicialmente, observa-se segundo os conceitos de Leonelli (2010), que o tema do
parcelamento do solo no Brasil remonta a uma questio anterior: a da propriedade da terra
urbana.

A partir deste principio, surge a ideia da porgéo de terra denominado lote urbano, com
a finalidade de suprir todas as necessidades advindas da vida na cidade, sendo o mesmo
caracterizado no atual momento histérico, como mercadoria devido a grande procura existente

pela aquisi¢do ¢ posse, de acordo com Leonelli:

A agio de lotear esta relacionada a um objetivo bésico: a produgfio de porgdes de
terra menores para serem comercializadas e atenderem a diversos usos que
compdem a vida urbana. Tendo como finalidade a comercializagdo, a existéncia do
lote urbano, enquanto resultado do parcelamento do solo, pressupde a possibilidade
da aquisiciio da terra e sua transagfo de mercado (LEONELLI, 2010, p. 47 ¢48).

Entretanto, nota-se que hd pouco mais de um século e meio a terra enquanto
mercadoria vem se tornando objeto de lutas e valorizagfo no Brasil, € que ha um periodo
menor ainda, o processo de urbanizagio brasileiro se consolidou (LEONELLI, 2010).

Segundo este autor, a partir destes fatores, o intercAmbio que se faz entre o histérico
dos processos de parcelamentos e ocupagdes do solo e suas “entrelinhas”, com a cronologia
dos processos de urbanizagido e da evolugio dos conceitos de lote e propriedade, na condigio
de transagdo e mercadoria, faz-se necessdrio ao entendimento do cenério histérico proposto,
até atingir as situagbes presentes pautadas nas irregularidades cotidianas, existentes nos
diversos municipios (LEONELLI, 2010).

A posse das propriedades no pais passou por trés momentos: o dominio régio, o
dominio piblico e o dominio privado, conforme afirmado por Osério Silva (2008, apud
LEONELLI, 2010, p.48), sendo o dominio régio, conforme Leonelli:

O dominio régio das tervas no Brasil refere-se ao periodo colonial, caracterizado
pelas sesmarias sob 0s objetivos da Coroa Portuguesa, marcado pela agricultura
escravocrata em grandes propriedades, voltadas para a exportagio. A sesmaria foi o

regime juridico de distribuigiio de terras adotado pela Coroa Porfuguesa para a
colonizacdo brasileira no perfodo de 1530 a 1822 (LEONELLI, 2010, p. 48).
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Nota-se que este tipo de dominio esteve presente no inicio da histéria do Municipio de
Cordeiropolis, cidade objeto do estudo de caso aqui proposto, que serd demonstrado adiante
neste trabalho, o qual proporcionarad desta forma uma possivel visdo histérica do “cenario
nacional” da época, ou seja, o séeulo XIX, com o “cendrio local”, que vai ao encontro dos

conceitos firmados, por exemplo, por Manfredini:

[...] na porgiio do Estado de S&o Paulo representada pela atual Regifo Administrativa
de Campinas, a partir dos séculos XVIII e XIX, as tramas urbano-rurais se formaram
e evoluiram a partir da doagéio de Sesmarias que compuscram areas de municipios
atuais no entorno de Limeira, como: Cordeirdpolis, Iracemépolis, Santa Gertrudes,
Rio Claro e ainda Engenheiro Coeclhe, Arthur Nogueira, Mogi-Mirim e Araras
(MANFREDIN], 2010, p. 23).

Voltando as formas de dominio de propriedade na histdria do pais, Leonelli pauta o

segundo momento desta tematica, caracterizado pelo dominio péblico:

Fm 1822, meses antes da Independéncia do Brasil, finda-se o regime de sesmarias e
o sistema de posse torna-se a tinica forma de se apropriar o territério brasileiro. No
intervalo entre 1822 a 1850, a terra de dominio publico, pertencente 4 Coroa de
Portugal era apropriada por intermédio da posse, pratica cada vez mais freqiiente nas
terras brasileiras (LEONELLI, 2010, p. 49).

E de se observar que até entiio ndo existia uma forma estabelecida e legalizada para a
apropriacdo das terras no pafs, apesar das formas pouco abrangentes e empiricas utilizadas até
o ano de 1850, tendo o marco inicial na estruturagio deste tema a partir desta data com a
aprovagdo da “Lei de Terras” no Brasil, em um cendrio em que a economia cafeeira ja se
encontrava consolidada no Vale do Paraiba no Estado do Rio de Janeiro, ¢ se iniciava a
expansio do café no interior paulista, em um perfodo que caracterizava a faléncia do tréfego
de escravos e ascensdo da migragio de estrangeiros europeus (LEONELLI, 2010).

Neste contexto, é introduzido o terceiro momento do dominio das propriedades, o

dominio privado, sendo conforme vislumbrado por Leonelli:

A partir de sua aprovagio, é determinado que a tinica forma de apropriagfo de terras
estabelecida no Brasil passa a ser a transagfo de compra e venda e ndo mais por
intermédio da concessio do Estado.

Surge assim ndo sd o loteador, mas também o loteamento no Brasil. Portanio, a
primeira lei brasileira que permite que a terra seja loteada é a Lei de Terras, de 1850.
Esta regulomentn a forma de aquisigio do propriedade. No se trata de uma lei de
loteamento, mas sua aprovagio teve como efeito a introdugdo da pratica de parcelar
o solo no Brasil, tanto para terras rurais como urbanas (LEONELLI, 2010, p. 49 e
51).
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No ano de 1889, ocorre a proclamagio da Repiiblica, e juntamente com isso, € criada a
Primeira Constituigdo do Brasil, organizando o quadro dos poderes vigentes no pais, fazendo
com que as atribuigdes entre o Estado e principalmente a Igreja, que até entéio era amplamente
influente nas questdes relacionadas ao repasse, doagdo, destinagio, e registro das terras
adquiridas, seja sob forma de gleba ou de lote, rural ou urbano, ficassem cvidentes, de forma
que a partir de entfo, a administragio do espago urbano é competéncia estatal ¢ ndo religiosa
(LEONELLI, 2010).

Deste periodo em diante, o estado passa a possuir com mais evidéncia, mesmo que de
forma superficial e pouco técnica, a organizacio espacial da produgdo de lotes,
consequentemente, passando a possuir a responsabilidade de fazer a gestio de forma
planejada, em prol do crescimento e desenvolvimento organizado das cidades, conforme

afirmado por Leonelli:

Com a realizacdo de loteamentos, a municipalidade se preocupa em assegurar o
arruamento, alinhamento ¢ nivelamento das vias, o que acaba por organizar
espacialmente a produgdio de lotes, Ha também a cobranga de tributos sobre os
mesmos. O estado passa a ter um controle sobre os lotes produzidos. A prética de se
lotear a terra e, ainda, um timido controle sobre sua execugdo alteram os miclcos
urbanos do final do século XIX (LEONELLI, 2010, p. 52).

Milton Santos (1994, p.17, apud LEONELLI, 2010, p.52) denominou de “urbanizagfo
pretérita” o periodo de 1530 até o final do século XVIII, quando a urbanizagdo no Brasil
comega a se desenvolver, salientando que s6 no século XIX que a urbanizagfio brasileira se
expressa com maior relevincia. Até 1872, Rio de Janeiro, Salvador ¢ Recife eram as dnicas
cidades com mais de 100.000 habitantes. “Tratava-se muito mais da geragiio de cidades que
mesmo de um processo de urbanizagio” (SANTOS, 1981, p.20 apud LEONELLI, 2010,
p-52).

Conforme Leonelli (2010), na transicdo do século XIX para o XX, a urbanizacgdo
torna-se mais presente no pais, as cidades se expandem, outras surgem e com elas a demanda
por novas 4reas urbanas. A expressio espacial deste crescimento urbano ocorre por meio de

novas dreas loteadas, abertura de ruas, € produgdo de lotes para moradia. A demanda por lotes

cresce proporcionalmente ao processo de urbanizagdo e industrializacéo.

“A existéncia do loteamento é anterior a sua regulagdo urbanistica e administrativa.”
(LEONELLIL, 2010).
Destes primérdios em diante, as cidades comegam a crescer € a se desenvolver, de

forma pouco regrada, como pode ser visto na proxima parte deste trabalho, em decorréncia do
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“atraso” da criaciio de legislagdes melhores definidas de gestdo planejada do crescimento e
desenvolvimento das cidades, sendo um dos principais motivos que acarretaram os inimeros
problemas sociais, econdmicos e habitacionais da maioria das cidades brasileiras.

Nas afirmacdes de Manfredini (2010), pode ser observado que nos primordios da
ocupagio paulista, ainda no século XVIII, as tropas que se embrenhavam pelo interior em
busca de minérios e comércio com as populagdes do Centro-Oeste e Minas Gerais
encontravam, na por¢io onde atualmente esti ac Municipio de Limeira (cidade o qual o
Municipio de Cordeirdpolis fazia parte, antes de sua emancipagéo), abrigo € descanso em uma
parada j4 utilizada anteriormente pelos bandeirantes.

Ainda o autor indica que, observando-se o periodo inicial do século XIX nota-se que a
cultura da cana-de-agticar estabeleceu-se na area onde hoje se encontra a cidade, ¢ prevaleceu
como produgdo de destaque até a década de 1840, transferindo-se, de modo gradual, para o
plantio do café, que durou praticamente sete ou oito decénios.

Pode-se fazer uma interligacio histérica das afirmagdes supracitadas, com os dados
histéricos constantes do processo de emancipagio do Municipio de Cordeirdpolis, detalhados
pelo historiador Tamiazo (2003) e Tamiazo (2012), no capitulo seguinte deste trabalho.

As afinmactes de Leouelli (2010) ¢ Manfiedini (2010) indicam que o principio do
século XX foi marcado pelo advento da industrializagdo, que tomou corpo na area wrbana de
Limeira (em conseqiiéncia na area urbana de Cordeirépolis), segnindo pela expansio da
produgio de citros de tipologia diversa como laranja, o limdo e seus enxertos.

Por fim, chega-se aos tempos atuais, enraizado nos primoérdios da Revolugdo
Industrial, com a cidade se enquadrando na condigéo de elemento dindmico, se caracterizando
pelas resultantes das agdes da sociedade humana sobre o espago, que através das afirmagdes
expostas por Manfredini (2010), apdia nas necessidades de obten¢do de produtos e servigos,
adentrando o atual século na condigio de abrigar e oferecer sobrevivéncia, por intermédio,
dentre outros fatores, das oportunidades de emprego ¢ renda, chegando ao século XXI
estruturadas em uma existéncia atrelada ao panorama global e constituindo-se em nucleos

pontuais da rede mundial de localidades.

Diante disto, ¢ de entendimento que o Municipio de Limeira, consequentemente o
Municipio de Cordeirépolis, local objeto do estudo de caso deste trabatho, seguem a mesma
linha de raciocinio exposta pelos pesquisadores acima citados, no tocante a formagdo,
crescimento e organizacdo da urbe, até pelo fato desta dltima localidade ter sido emancipada

da primeira em 1948.
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Destaca-se ainda que os processos de ocupagdo decorrentes em Limeira tomaram
corpo diante destes elementos hist6ricos, atrelados ao cendrio instalado no pafs desde a
colonizagio pelos poderes dominantes, dindmicas estas resultantes da liberdade de agles
ofertada aqueles que atenderam aos interesses governamentais e, pautadas em especial na
contrapartida da apropriagdo e dominio socioespacial que teve como suporte a reproducio do
capital (MANFREDINI, 2010).

Estes acontecimentos e aspectos histéricos acabaram por equacionar um resultado
negativo a urbanizacio brasileira, ou scja, a aparigdo dos Parcelamentos e Ocupagdes
Irregulares do Salo.

Tendo como base a égide legal federal, estadual, ou municipal, aplicada ao
parcelamento do solo, demonstrada inicialmente dentro de uma cronologia, estabelecer-se-do
0s conceitos para a evolugdo do presente estudo.

Cabe notar que através de regras diversas, foram marcadas na histéria brasileira, as
primeiras ferramentas normativas destinadas a organizagdo do parcelamento e gestio
urbanistica, disciplinando e organizando as cidades, como, por exemplo, em dmbito federal, a
Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, uma das primeiras formas de ordenagiio de
patcelamentos e octpagtes dos indveis no pais.

Esta lei foi publicada em 20 de dezembro de 1979 e consiste, até o presente momento,
no instrumento legal que dispde sobre o parcelamento do solo para fins urbanos, sendo
conhecida também por “Lei Lehmann”, por conta do autor do Projeto de Lei apresentado em
1977, pelo Senador Otto Cyrillo Lehmann,

Importante observar que esta, a primeira forma organizada de carater legislativo,
ocorreu com certo atraso, se levado em consideragdio os poucos mais de S00 anos de
existéncia do pais, € também se considerado as formas empiricas e pouco abrangentes

tecnicamente de parcelamentos e ocupagdes ocorridas até entéo.

E claro que nio se pode esquecer que ji existiam formas de parcelamento ¢ ocupagBes
do solo desde os tempos de império, como as sesmarias, sendo que para os grandes
proprietarios, em busca de terras férteis para inicio de cultura, a requisi¢éio de uma carta de
sesmaria era o passo para oficializacdo da posse (TAMIAZO, 2012).

Neste contexto, cabe apontar o Decreto-Lei n® 58, de 10 de dezembro de 1937,
regulamentado pelo Decreto n® 3.079, de 15 de setembro de 1938, ordenagdes que tratavam

dos assuntos relacionados com aos parcelamentos e ocupagdes do solo, porém de forma
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simplista e tecnicamente insuficiente para atender as demandas necessirias a ordenagdo
urbana no pais.

Esse atraso nas interpretagies das necessidades urbanisticas de modo planejado,
pautada em um desinteresse juridico federal, repercutiv aos municipios de medio e grande
porte pouca relevincia, se comparado aos municipios de pequeno porte, por demandarem
menos de multidisciplinaridade de profissionais e conhecimentos, os quais ainda ndo
possuiam uma legislagio com requisitos técnicos e urbanisticos necessérios a evitar as
divisGes desorganizadas e irregulares.

Observa-se também que os municipios s6 viriam a ter uma competéncia melhor
definida quantos aos assuntos relacionados aos parcelamentos e ocupagdes do solo, bem como
os demais assuntos de interesse local, com o nascimento da Constituigdo da Republica

Federativa do Brasil, de 05 de outubro de 1988:

Art. 30. Compete aos Municipios:

I - Jegislar sobre assuntos de interesse local;

I1 - suplementar a legislagio federal e a estadual ne que couber;

III - institnir e arrecadar os tributos de sua competéncia, bem como aplicar suas
rendas, sem prejuizo da obrigatoriedade de prestar contas e publicar balanceles nos
prazos fixados em lei;

1V - cnar, orgamizar & supnimir distritos, observada a legislagao estadual;

V - organizar e prestar, diretamente ou sob regime de concessio ou permissio, os
setvicos piblicos de interesse local, incluido o de transporte celetivo, que tem
carater essencial;

VI - manter, com a cooperagiio técnica e financeira da Unifio e do Estado, programas
de educagio infantil e de ensino fundamental;

VII - prestar, com a cooperago técnica ¢ financeira da Unifo e do Estado, servigos
de atendimento a satide da populagio;

VIII - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e confrole do uso, do parcelamento e da ocupagio do solourbano;

IX - promover a prote¢io do patrimdnio histérico-cultural local, observada a
legislagiio e a aglio flscalizadora federal e estadual (BRASIL, 1988, p. 20).

Outro marco importante na definigio das competéncias urbanisticas, de interesses
municipais, visando regras claras de parcelamentos, usos e ocupagdes do solo, estdo expostas
na Constituicdo do Estado de Sio Paulo, de 05 de outubro de 1989, em seu Artigo 180.

Através destes pontos apresentados, entende-se que a legislagio sobre as questdes de
parcelamentos e ocupagdes do solo embasa na triade constituida pela Lei Federal n® 6.766,
pela Constituicio da Repiblica Federativa do Brasil de 1988 e, pela Constituigdo do Estadual,

ficando a cargo dos municipios as defini¢Ses mais peculiares ¢ técnicas 4 aplicagdo destas

legislagdes.
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Como visto, através desta compilaco juridica, € levando em consideragdo os temas
discutidos no inicio deste trabalho, pode ser considerado, tomando a Lei Federal n® 6.766
como instrumento de pesquisa, que as formas de parcelamento do solo urbano criadas para o
pafs, traduzidas tecnicamente & aplicagdo dos parceladores e empreendedores do solo urbano,

implica nos “loteamentos” e “desmembramentos™:

Art. 2° O parcelamento do solo urbano podera ser feito mediante loteamento ou
desmembramento, observadas as disposigdes desla Lei e as das legislagBes estaduais
e municipais pertinentes.

§ 1° - Considera-se loteamento a subdivisio de gleba em lotes destinados a
edificaciio, com abertura de novas vias de circulagio, de logradouros publices oun
prolongamento, modificagfio ou ampliagio das vias existentes.

§ 2°- considera-se desmembramento a subdivisio de gleba em lotes destinados a
edificagfio, com aproveitamento do sistema vidrio existente, desde que ndo impligue
na abertura de novas vias e logradouros piiblicos, nem no prolongamento,
medificagio ou ampliagfio dos ja existentes (BRASIL, 1979, p. 1).

Tanto o loteamento, quanto o desmembramento, possuem como fruto da aplicagdo
técnica da ferramenta de divisio de solo, o lote, dado como unidade urbana de uma quadra,
bairro, e ou cidade, entendido no artigo 2°, § 4°, da Lei Lehmann como “o terreno servido de
infra-estrutura basica cujas dimensdes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano
diretor ou lei municipal para a zona em que se situe” (BRASIL, 1979).

Como mencionado, em vérias partes da Lei Federal n® 6.766, e demais
complementacdes, muitas regras sio complementadas através de legislagbes municipais,
zoneamento, e plano diretor, adequando desta maneira as caracteristicas peculiares e
especificas, em cada municipio do pafs, abrangendo questdes como, por exemplo, os “indices
urbanisticos”.

Demonstrando estas questdes, temos ainda na legislagiio federal, oultas atiibuices
como as delimitagdes de zonas urbanas, de expansio urbana e de urbanizacfo especifica,
demonstradas no artigo 3° da Lei Federal n°® 6.766, complementada pela Lei Federal n® 9.785,

de 29 de janeiro de 1999:

Art. 3° Somente serd admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas
urbanas, de expansio urbana ou de urbanizagio especifica, assim definidas pelo
plano diretor ou aprovadas por lei municipal {BRASIL, 1999, p. 2).

No texto da Lei Federal n° 6.766 também é contemplado os casos ndo permitidos de

parcelamento ¢ ocupacdes do solo, mais especificamente no pardgrafo tinico do artigo 3%
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Paréagrafo dnico - Ndo serd penmitido o parcelamento do solo:

I - em terrenos alagadigos e sujeitos a inundagdes, antes de tomadas as providéncias
para assegurar o escoamento das aguas;

Il - em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a salde piblica, sem
que sejam previamente saneados;

111 - em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento), salvo se
atendidas exigéncias especificas das autoridades competentes;

IV - em terrenos onde as condigdes geolGgicas ndo aconselbam aedificacgio;

V - em 4reas de preservagio ecologica ou naguelas onde a poluigio impega
condices sanitarias suportdveis, até a sua corregfo (BRASIL, 1979, p. 2).

Os parcelamentos do solo, segundo a legislagio, devem possuir equipamentos publicos
previstos dentro de uma visdo planejada, implantados, reservados, ou projetados, de forma
integrada aos parcelamentos adjacentes ao pretendido, e principalmente & cidade. A lei os
classifica como equipamentos comunitérios e equipamentos urbanos, demonstrados no artigo

4°, § 2°, ¢ paragrafo uinico do artigo 5° da Lei Federal n® 6.766:

§ 2° - Consideram-se comunitdrios os equipamentos piblicos de educagio, cultura,
saude, Jazer e similares.

Paragrafo Unico - Consideram-se urbanos os equipamentos piiblicos de
ahastecimento de 4gua, servios de esgotos, energia elétrica, coletas de dguas
pluviais, rede telefonica e gés canalizado (BRASIL, 1979, p. 2 e 3).

Os equipamentos urbanos contemplam toda uma gama de sistemas implantados e
previstos para o parcelamento do solo almejado, dentro de um conjunto de direfrizes
especificados conforme as caracteristicas ¢ necessidades locais, integrando-se a toda demais
infraestrutura existente na mancha urbana ao qual a gleba parcelada faz parte, sendo
obrigatoriamente por forga de legislagio, possuir uma infraestrutura bésica. A Lei Federal n°
6.766, atualizada pela Lei Federal n° 11.445, de 05 de janeiro de 2007, demonstra de forma

mais clara através do artigo 2° § 5%

§ 5% A infra-estrutura basica dos parcelamentos é constituida pelos equipamentos
urbanos de escoamente das dguas pluviais, iluminagio piblica, esgotamento
sanitario, abastecimento de 4gua potavel, energia eléirica piblica e domiciliar e vias
de circulagdo (BRASIL, 2007, p. 15 e 16).

A exceclo a esta regra sfio os parcelamentos do solo inseridos em determinadas zonas
especiais reconhecidos por legislagfo especifica, como as Zonas Habitacionais de Interesse
Social (ZHIS), ¢ as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), que em termos de
infraestrutura basica, dispensam apenas a iluminag3o piiblica. A Lei Federal n° 6.766,
atualizada pela Lei Federal n® 9.785, demonstrada de forma mais clara através do artigo 2°, §
6%
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§ 6% A infra-estrutura béisica dos parcelamentos situados nas zonas habitacionais
declaradas por lei como de interesse social (ZHIS) consistird, no minimo, de:

I - vias de circulagio;

II - escoamento das dguas pluviais;

I1I - rede para o abastecimento de dgua potével; e

IV - solugdes para o esgotamento sanitiric e para a energia clétrica domiciliar
(BRASIL, 1999, p. 1 e2).

Estes equipamentos publicos urbanos € comunitarios, integram, juntamente com os
chamados “espagos livres de uso ptiblico”, entendidos como as pragas, jardins, ¢ similares, um

dos requisitos para analise e aprovagio dos parcelamentos, regidos pela Lei Federal n° 6.766,

atualizada pela Lei Federal n® 9.785, demonstrada através do artigo 4°:

Art. 4%, Qs loteamentos deverdo atender, pelo menos, a0s seguintes requisitos:

1 - as areas destinadas a sistemas de circulagio, a implantacio de equipamento
urbano ¢ comunitirio, bem como a espagos livres de uso piblico, serfo
proporcionais 4 densidade de ocupagdo prevista pelo plano diretor ou aprovada por
lei municipal para a zona em que se situem (BRASIL, 1999, p. 2}.

Além destes requisitos necessarios ao parcelamento do solo, existem na legislagdo
pontos importantes no que diz respeito as vias de circulagdo, e as dimensdes dos lotes
resullantes dos respeclivos planos de divisio do solo, exposlas na Lei Tedetal n° 6.766,

através do mesmo artigo mencionado anteriormente:

II - os lotes terfio drea minima de 125m? (cento e vinte e cinco metros quadrados) e

frente minima de 5 (cinco) metros, salvo quando o loteamento se destinar a

urbanizagio especifica ou edificagiic de conjuntos habitacionais de interesse social,

previamente aprovados pelos 6rgdos piiblicos competentes;

1V - as vias de loteamento deverfio articular-se com as vias adjacentes oficiais,
re existentes ou projetadas, ¢ hannonizar-se com a topografia local (BRASIL, 1979, p.
: 2).

Uma outra determinagdo a ser observada, sio as faixas ndo edificantes, ou “non
aedificand ”, delimitadas ao longo dos corpos d’agua, rodovias e ferrovias, o qual pelo préprio
nome diz, sfo drea que ndo admitem edifica¢des ou benfeitorias, indicadasna  Lei Federal n°

6.766, através do mesmo artigo mencionado anteriormente, com complementagdes dadas pela

Lei Federal n® 10,932, de 03 de agosto de 2004:

IH - ao longo das 4guas comrentes e dormentes e das faixas de dominio pitblico das
rodovias e ferrovias, serd obrigatdria a reserva de uma faixa nfo-edificavel de 15
{quinze} metros de cada lade, salvo maiores exigéncias da legislagiio especifica
{BRASIL, 2004, p. 1).
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E de suma importéncia nfo confundir este requisito da Lei Federal 6,766, que trata das
faixas ndo edificantes de corpos d’4gua, com os conceitos do Codigo Florestal Brasileiro,
instituido pela Lei Federal n® 12.651, de 25 de maio de 2012, que pautam as Areas de

Preservagio Permanente ao longo dos corpos d’agua:

Art. 4° Considera-se Area de Preservacdo Permanente, em zonas rurais ou urbanas,
para os efeitos desta Lei:

I - as faixas marginais de qualquer curso d’Agua natural perene e intermitente,
excluidos os efémeros, desde a borda da calha do leito regular, em largura minima
de:

a) 30 (trinta) metros, para os cursos d’dgua de menos de 10 (dez) metros delargura;
b) 50 (cinquenta) metros, para os cursos d’agua que tenham de 10 (dez) a 50
(cinguenta) metros de largura;

¢) 100 (cem) metros, pata os cursos d’agua que tenham de 50 (cinquenta) a 200
(duzentos) metros de largura;

d) 200 {duzentos) metros, para os cursos d’agua que tenham de 200 (duzentos) a 600
(seiscentos) metros de largura;

€) 500 (quinhentos} metros, para os curses d’agua que tenham largura superior a 600
(seiscentos) metros;

II - as dreas no entorno dos lagos e lagoas naturais, em faixa com largura minimade:
a) 100 (cem) metros, em zonas rurais, exceto para o corpo d’agua com até 20 (vinte)
hectares de superficie, cuja faixa marginal sera de 50 (cinquenta) metros;

b) 30 (trinta) metros, em zonas urbanas (BRASIL, 2012, p. 5 e6).

Entende-se que com estes dois mecanismos, as dreas adjacentes aos corpos d’agua
adquirem restricoes urbanisticas e ambientais dispostas ao mesmo tempo, em duplicidade,
porém ndo cumulativa, pois enquanto a Lei Federal n® 6.766 indica uma faixa onde ndo se
deve ocorrer construgoes.

A Lei Federal n° 12.651 delimita também uma faixa, de por exemplo 30 metros, o qual
possui “a fungio ambiental de preservar os recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade
geoldgica e a biodiversidade, facilitar o fluxo génico de fauna ¢ flora, proteger o solo e
assegurar o bem-estar das populagdes humanas™ (BRASIL, 2012).

Assim, nfo significa que existe um recuo de 45 metros do corpo d’4gua (somando os
dois mecanismos) que nfo pode ser utilizado, significa uma primeira faixa paralela ao corpo
d’agua com 15 metros, onde se classifica como Area de Preservagiio Permanente “¢” nio
edificante, somado a uma segunda faixa paralela a faixa anterior com 15 metros, onde se
classifica como Area de Preservacdo Permanente apenas.

E ainda importante destacar que existem vérios outros tipos de delimitagdes de Area
de Preservagio Permanente no Codigo Florestal Brasileiro (Lei Federal n® 12.651), porém

fora apenas coletado uma parte de interesse para o entendimento de um exemplo esporadico.
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Como a Lei Federal n° 6.766 ja resguardou as particularidades de cada estado e municipio, em
termos de parcelamento e ocupagdo do solo, isto anteriormente a Constituicdo de 1988, ¢ da
posterior Constitui¢do do Estado de S3o Paulo, de 1989, ficam condicionados ao
planejamento e gestio de desenvolvimento de cada municipio, através das leis de
parcelamento do solo complementar, zoneamento de uso ¢ ocupac¢do do solo, e do plano
diretor, que complementam os dispositivos federais e estaduais principais.

Na Lei Federal n°® 6.766, artigo 4°, § 1°, € mencionado o referido:

§ 1° A legislagio municipal definira, para cada zona em que se divida o teiritério do
Municipio, 0s usos permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento e ocupagio
do solo, que incluirdo, obrigatoriamente, as dreas minimas e maximas de lotes e os
coeficientes méximos de aproveitamento (BRASIL, 1979, p. 2.

Portanto ¢ seguro afirmar que a Lei Federal n® 6.766 foi o marco seminal da
reorganizacdo e remodelagio da matéria no pafs, gue criou diretrizes basicas melhores
adaptadas a época, deixando de lado o modo empirico ¢ pouco técnico das legislagbes
passadas.

Tal lei foi complementada posteriormente com outras legislagdes federais, e até
mesmo pelas constitui¢des (Constitui¢io da Republica Federativa do Brasil de 1988, ¢
Constituigio do Estado de Sdo Paulo 1989), que necessitam de medidas e agdes continuas e
complementares instituidas pelos municipios, dos quais a grande maioria dispde de corpo
técnico e juridico reduzido e carente, aos trabalhos em prol de construgdo de legislagdes e
dispositivos sobre os parcelamentos, usos, e ocupagdes do solo local.

Como mencionado anteriormente, a ferramenta legislativa criada posteriormente a Lei
Federal n° 6.766, que condiciona maior forga as questdes fundidrias e de propriedade, € a
atual Constituigio da Repiiblica Federativa do Brasil de 1988, que garante que “todos sdo
iguais perante a lei, sem distingio de qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros ¢
estrangeiros residentes no pafs a inviolabilidade de direito a vida, & liberdade, a igualdade, a
seguranga ¢ & propriedade” (BRASIL, 1988).

Neste artigo 5° da Constituigdo da Repiblica Federativa do Brasil de 1988, fica mais
que claro que “¢ garantido o direito & propriedade” a todos os habitantes do pais, dando-lhes
em contrapartida a obriga¢do de que “a propriedade atendera a sua fungdo social” (BRASIL,
1988).

Isso significa que quando fazemos o intercdmbio desse importante conceito com as

questdes de parcelamentos e ocupagbes do solo, o impacto causado quando do néo
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comprimento de um ou de ambos € grande, necessitando desta forma dos dispositivos
complementares locais e regionais.

Esse mesmo instrumento reforga, no artigo 21, a competéncia da unifio & matéria:

Art. 21. Compete a Unido:
IX - elaborar € executar planos nacionais e regionais de ordenagéio do territério e de
desenvolvimento econfmico e social;
XX - insliluir dirctiizes pua o desenvolvimento wbato, inclusive habitagio,
saneamento basico ¢ transportes urbanos (BRASIL, 1988, p. 12 e 13).

Neste cenario constitucional, os municipios, como sintetizado anteriormente neste

trabalho, possuem algumas competéncias:

Art. 30. Compete aos Municipios:

I - legislar sobre assuntos de interesse local;

II - suplementar a legislagio federal e a estadual no que couber;

VIII - promover, no que couber, adequado ordenamento territerial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagdo do solo urbano
(BRASIL, 1988, p. 20).

Portanto, entende-se a grande integracdo entre as relagGes institucionais em prol do
desenvolvimento urbano planejado, dentro de um horizonte legalmente constitucional, o qual
os municipios devem atuar como importantes multiplicadores locais dos dispositivos,
responsaveis enfim, pelo ordenamento dos parcelamentos do solo, e das ocupag¢des, sendo
omisso quando da irregularidade dos mesmos.

Ainda sobre a Constituigio da Repiblica Federativa do Brasil de 1988, foi prevista na
mesma, a chamada “politica urbana”, ou melhor, “a politica de desenvolvimento urbano,
executada pelo Poder Piblico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tendo por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-
estar de seus habitantes” (BRASIL, 1988).

O artigo que pauta este importante tema dessa analise, é o artigo 182, representado

principalmente pelos seus dois pardgrafos demonstrados abaixo:

§ 1° - O plano diretor, aprovado pela Cimara Municipal, obrigat6rio para cidades
com mais de vinte mil habitantes, ¢ o instrumentc basico da politica de
desenvolvimento e de expansdo urbana.

§ 2° - A propriedade urbana cumpre sua fungfio social quande atende as exigéncias
fundamentais de ordenagdo da cidade expressas no plano diretor (BRASIL, 1988, p.
85).

Nio menos importante que os dizeres da Constituigdo da Repiblica Federativa do

Brasil de 1988, séo os contidos na Constituigdo do Estado de S3o Paulo 1989, uma vez que
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nosso estudo e andlise estdo focados aos parcelamentos e ocupagdes do solo, regulares ou néo,
de nosso estado paulista.

Nesta constituigdo paulista, sdo estabelecidas diretrizes e normas relativas ao
desenvolvimento urbano, assegurados pelo Estado ¢ Municipios, previstos no capitulo que
trata “Do Desenvolvimento Urbano” (SAO PAULO, 1989).

SHo asseguradas as seguintes diretrizes primordiais do desenvolvimento urbano,

conforme o artigo 180:

I - o plenc desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e a garantia do bem-estar
de seus habitantes;

11 - a participagio das respectivas entidades comunitarias no estudo,
encaminhamento e solugdo dos problemas, planos, programas e projetos que lhes
sejam concernentes;

IIl - a preservagdo, protegdo e recuperagio do meio ambiente urbano ¢ cultural
(SAO PAULO, 1989, p. 49).

Esse trecho da Constituigio do Estado de Sdo Paulo 1989 faz uma interligagio
interessante aos contidos na Constituicio da Republica Federativa do Brasil de 1988,
demonstrando o reconhecimento em ambito federal e estadual, a necessidade de ferramentas
técnicas e juridicas, e de diretrizes estudadas, a fim de atender ao desenvolvimento urbano
regular e planejado, que em termos de parcelamentos e ocupagdes do solo, &€ de extrema
relevincia.

Como ja apontado anteriormente, o nimero elevado de irregularidades nas cidades, em
termos de planejamento e gestio de crescimento e desenvolvimento, traduzido nos
parcelamentos e ocupagdes irregulares, é decorrente dentre outros fatores, do atraso da criagdo
destes mecanismos legais de politica urbana, criados a pouco mais de 20 anos, consideradas
recentes se comparados a “idade” do nosso pafs.

Tal cultura da irregularidade, herdada pela inexisténcia ¢ ineficiéncia de ferramentas
técnicas e jurldicas anteriores, teve que ser enfrentada e adaptada, visando a regularizagéo,
exposta em contidos da Constitui¢do do Estado de Sdo Paulo 1989, que transferem o poder de
tal aglo aos municipios, os quais estabelecerfio, observadas as diretrizes fixadas para as
regies metropolitanas, microrregiSes e aglomerados urbanos, critérios para regularizagdo e
urbanizacfio, assentamentos e loteamento irregulares (SAO PAULO, 1989).

Este é um dos focos centrais deste trabalho, visando demonstrar os “parcelamentos e

ocupagdes irregulares”, através de um estudo de caso proposto no Municipio de

Cordeirdpoelis, interior do Estado de S&o Paulo.
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Adiante serio demonstrados estes “critérios para regularizagio e urbanizagdo, de
assentamentos e loteamentos irregulares”, traduzidos nas legislagdes do Municipio de
Cordeiropolis.

O artigo 181 da Constitui¢ido do Estado de SHo Paulo 1989, reforga a responsabilidade
dos municipios em prol do desenvolvimento urbano, dando-lhes autonomia, dentro de
critérios aceitaveis, uma vez que cada unidade emancipada do estado dispde de suas

caracteristicas particulares, distintos uns dos outros:

Artigo 181 - Lei municipal estabelecera, em conformidade com as diretrizes do
plano diretor, normas sobre zoneamento, loteamento, parcelamento, uso e ocupagio
do solo, indices urbanisticos, protegfio ambiental e demais limitagdes administrativas
pertinentes.

§ 1° - Os planos diretores, obrigatorios a todos os Municipios, deverdo considerar a
totalidade de seu territorio municipal.

§ 2° - Os Municipios ebservarfo, quando for o caso, os parmetros urbanisticos de
interesse regional, fixados em lei estadual, prevalecendo, quando houver conflito, a
norma de cardter mais Ttesiritivo, respeitadas as respectivas autonomias (SAO
PAULO, 1989, p. 50).

O Estado apresenta também em sua base constitucional, a preocupagdo com o0s

aspectos habitagio e industria, englobados também no tema desenvelvimento urbano:

Artigo 182 - Incumbe ao Estade e aos Municipios promover programas de
construgdo de moradias populares, de melhoria das condi¢des habitacionais e de
saneamento basico.

Artigo 183 - Ao Estado, em consondncia com seus objetivos de desenvolvimento
econdmico e social, cabe estabelecer, mediante lei, diretrizes para localizagdo e
integragio das atividades industriais, considerando os aspectos ambientais,
locacionais, sociais, econdmicos e estratégicos, e atendendo ao melhor
aproveitamento das condig8es naturais urbanas e de organizacio especial.

Pardgrafo Unico - Competem aos Municipios, de acordo com as respectivas
diretrizes de desenvolvimento urbano, a criagio ¢ a regulamentacio de zonas
industriais, obedecidos os critérios estabelecidos pclo Estado, mediante lei, e
respeitadas as normas relacionadas ao uso e ocupagio do solo e ao meio ambiente
urbano e natural (SAQ PAULO, 1989, p. 50).

Um ltimo ponto de grande importincia ao tema do estudo, no que diz respeito a
regularizagio dos parcelamentos e ocupagdes itregulares, caracterizada como aspecto técnico, €

exposto na Constituigdo do Estado 1989, no artigo 180, inciso VII:

Artigo 180 - No estabelecimento de diretrizes e normas relativas ao
desenvolvimento urbano, o Estado e os Municipios assegurario:
VIl - as 4reas definidas em projetos de loteamento como éreas verdes ou
institucionais nic poderfio ter sua destinagio, fim e objetivos originariamente
alterados, exceto quando a alteragio da destinagdo tiver como finalidade a
regularizagiio de: loteamentos, cujas dreas verdes ou institucionais estejam total ou
parcialmente ocupadas por micleos habitacionais de interesse social destinados a
populagio de baixa renda, e cuja situagio esteja consolidada, ou seja, de dificil
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reversio; equipamentos pitblicos implantados com uso diverso da destinagdo, fim e
objetivos originariamente previstos quando da aprovagio do loteamento; iméveis
ocupados por organizagdes religiosas para suas atividades finalisticas (SAO
PAULO, 1989, p. 49 e 50).

Em resumo, entende-se que quando se tratar de regularizagéo, podera ser dispensado o
rigor da destinagio parcial ou total, bem como a reserva, das areas institucionais (aquelas
destinadas aos usos dos equipamentos piblicos e/ou urbanos, vistos anteriormente), e das
dreas verdes, se justificado o interesse social e a dificil reversdo da realidade.

Engloba-se também neste caso, a situagio predefinida em projeto (ndo aprovado),
além daquelas destinadas as organizagdes religiosas ja consolidadas “in loco™, sendo todas
admitidas observando os critérios de iniciativa municipal, que reconhegam a supressdo das
necessidades de equipamentos urbanos e priblicos pelos existentes no entorno (SA0O PAULO,
1989).

Um exemplo deste contetido constitucional é a possibilidade de legalizar loteamento
considerado irregular, ndo aprovado, e ndo registrado nos devidos érgéios publicos, que nido
dispe de 4reas verdes e 4reas institucionais (equipamentos publicos e urbanos), ¢ que se
encontra suprido (populagio) em suas necessidades pelos equipamentos dos bairros vizinhos
atualmente, desde que este seja considerado de interesse social, ¢ que o municipio que o
abriga tenha ¢ interesse e o reconhecimento da necessidade de sua regularizacao.

Assim, tomando-se os aspectos legais ¢ normativos, relativos aos parcelamentos ¢
ocupagdes do solo, regulares ou irregulares, através do apontamento dos diversos
instrumentos, notou-se que existe um intercdmbio nas informagdes técnicas e juridicas,
reguladas nos trés Ambitos do poder executivo (federal, estadual e municipal), ficando a cargo
dos municipios, conforme diretrizes primordiais e anxilio dos dois primeiros poderes, o ajuste
peculiar caracteristico de cada realidade, divergindo os mesmos entre si, quanto aos contetidos
das normas relacionadas ao tema “parcelamento e ocupagio do solo”, ¢ outros mais, a serem
traduzidos em politicas urbanas.

A realidade de cada municipio, dentro das diretrizes estaduais ¢ federais, quando nos
referimos as regras, técnicas, legislagbes e politicas, de gestdo, plancjamento e
desenvolvimento urbano local, é regida pelo Plano Diretor, previsto em ambas constitui¢des,
cstadual ¢ federal, melhor detalhade no “Estatuto das Cidades™.

A Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001, que regulamenta os artigos 182 ¢ 183
da Constitui¢do da Reptiblica Federativa do Brasil de 1988, estabelecendo diretrizes gerais da
politica urbana e demais providéncias, amplamente conhecida no pafs como o “Estatuto da

35



e
Sy

D

PSP

Cidade™, tendo por objetive principal, como exposto até o momento neste trabalho, objetivos
voltados & politica urbana, embasado no contexto de desenvolvimento e crescimento regulado,
de forma a cumprir as fungdes sociais das cidades e das propriedades nela instaladas,
integrando o bem estar do coletivo, de cada cidaddo dele constituido, do meio ambiente ¢ do

ambiente urbano como um todo, methor definido em seu primeiro artigo:

Art. 1° Na execugiio da politica urbana, de que tratam os arts. 182 ¢ 183 da
Constituiciio Federal, serd aplicado o previsto nesta Lei.

Pardgrafo unico. Para todos os cfeitos, csta Lei, denominada Estatuto da Cidade,
estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso da
propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranga e do bem-estar dos
cidaddos, bem como do equilibrio ambiental (BRASIL, 2001, p. 1).

Em seu artigo 2°, o Estatuto da Cidade contempla a politica urbana como a matéria
que possui por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da
propriedade, mediante um conjunto de diretrizes gerais (BRASIL, 2001), das quais € indicado
aquelas que possuem maior relevincia ao assunto parcelamentos ¢ ocupagdes regulares e
irregulares.

O Estatuto da Cidade cria através do seu artigo 4°, ferramentas e instrumentos a serem
utilizados cm prol dos objctivos predefinidos antcriormente, dos quais atendem os processos
municipais quando das necessidades de dispositivos locais, sendo demonstrado também

apenas aqueles que possuem maior relevancia ao tema estudado:

Art. 4°Para os fins desta Lei, serfio utilizados, entre outros instrumentos:

1 —~ planos nacionais, regionais e estaduais de ordenagdo do territério e de
desenvolvimento econfmico e social;

I -~ planejamento das regides metropolitanas, aglomeragdes urbanas e
microrregides;

I - planejamento municipal, em especial:

a) plano diretor;

b) disciplina do parcelamento, do uso e da ocupagio do solo;

q) regularizagdo fundiaria;

t) demarcagao urbanistica para fins de regularizacio fundidria;

u) legitimacio de posse.

§ 1° Os instrumentos mencionados neste artigo regem-se pela legislagio que thes é
propria, observado o disposto nesta Lei.

§ 2° Nos casos de programas e projetos habitacionais de interesse social,
desenvolvidos por 6rgios ou entidades da Administragdo Publica com atuagio
especifica nessa area, a concessio de direito real de uso de imoveis publicos podera
ser contratada coletivamente.

§ 3° Os instrumentos previstos neste artigo que demandam dispéndio de recursos por
parte do Poder Publico municipal devem ser objeto de controle social, garantida a
participagio de comunidades, movimentos e entidades da sociedade civil (BRASIL,
2001,p.3e4).
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E perceptivel a “insisténcia” juridica objetivando a gestdio planejada do crescimento,
regulacdo e desenvolvimentos dos diversos municipio e regides do pais, traduzido nas
diversas legislagtes demonstradas até entfio, seja de Ambito estadual, ou federal, porém, a
mais abrangente é aquela que retrata os detalhes e peculiaridades urbanas de cada municipio,
sendo o Estatuto da Cidade um dos responséveis diretos desta concepgdio, proporcionando
através de seus artigos 39 e 40, a obrigagdo aos municipios brasileiros de criar seus
planejamentos urbanos.

Por fim, um Gllimo ponto a ser considerado no estudo do Estatuto da Cidade, € o
marco da gestdo democrética dos processos urbanos, ¢ todos aqueles que dizem respeito &
gestdo planejada dos sistemas ¢ processos das cidades, aproximando as decisdes estratégicas a
todos os cidadfos locais, proporcionando maior democracia nos processos de crescimento,

dispositivo e desenvolvimento dos municipios brasileiros:

Att. 43. Para garantir a gestdo democratica da cidade, deverdio ser utilizados, entre
oufros, 05 seguinies instrumentos:

I - 6rgdos colegiados de politica urbana, nos niveis nacional, estadual & municipal;
II — debates, audiéncias € consultas publicas;

IH — conferéncias sobre assuntos de interesse urbano, nos niveis nacional, estadual e
municipal;

IV — iniciativa popular de projeto de Tei e de planos, progianas ¢ projelos de
desenvolvimento urbano (BRASIL, 2001, p. 14).

Outro conceito técnico e juridico a ser englobado nesta compilacio legal, que
amplamente vem se destacando no interior de nosso estado paulista, ¢ a ferramenta instituida
em 13 de agosto de 2007, através do Decreto Estadual n® 52.052, que dispde sobre o
“Programa Estadual de Regularizactes de Nicleos Habitacionais — Cidade Legal”, através da
Secretaria da Habitagdo do Estado de Sdo Paulo, pasta administrativa responsavel pelo tema

Este instrumento juridico visa implementar auxilio aos Municipios, mediante a
orientacdo e apoio técnico, nas dreas municipais de regularizagio de parcelamentos do solo, e
de niicleos habitacionais sendo eles ptblicos ou privados, para fins residenciais, localizadas
em area urbana ou de expansiio urbana, assim definidas por legislagio municipal (SAO
PAULQO, 2007).

O “Cidade Legal” é adotado pelo municipio interessado através de convénio
especifico, o qual uma vez aderido dispde de todo o auxilio ¢ a geréncia do Lstado,
representado por um “Comité de Regularizagio” (SAQ PAULO, 2007), definido por
legislagio municipal, a qual caracteriza os objetos e peculiaridades dos locais que serfo
afetados pelo “Cidade Legal”.
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Bem como as demais legislagdes vistas até o momento, o Decreto Estadual n® 52.052 ~
“Cidade Legal”, além de reconhecer os problemas e as necessidades dos parcelamentos e
ocupagdes irregulares paulistas, vai além, propondo uma gestdo integrada através da interface
“Municipio — Estado — Irregularidade”, visando melhor distribuicio dos 6nus assumidos em
decorréncia de tal regularizagdo, proporcionando melhor facilidade ao poder publico
executivo na minimizagdo do problema.

Esta ferramenta é mais bem sintefizada através do § 1° do artigo 3° do Decreto

Estadual n°® 52.052:

Artigo 3° - O Comité de Regularizagio serd presidido pelo Secretario da Habitaco,
ou por quemn este designar, e contard com Secretaria Executiva, cujas atribuiges
serdo previstas no Regimento Interno do programa.

§ 1° - A Secretaria Executiva do Programa Cidade Legal incumbe receber e
protocolar os projetos e documentos apresentados pelos interessados, gerenciando
sua tramitagfio até os trabalhos finais da regularizagdo, orientagdo e apoio técnico
nas agdes municipais de regularizagio de parcelamentos do solo e de micleos
habitacionais (SAO PAULQ, 2007, p. 1).

Neste trabalho sio apresentados os conteidos legais e técnicos do objeto estudado,
constituidos principalmente pelo seu “Plano Diretor”, pela legislagdo de “Zoneamento de Uso
e Ucupacdo do Solo”, e legislagdo de “Parcelamento do Solo e Urbanizagido Especial”.

O Plano Diretor do Municipio de Cordeirdpolis foi instituido através da Lei
Complementar Municipal n® 177, de 29 de dezembro de 2011, portanto considerado novo,
constituido de varios anexos auxiliares, visando melhor entendimento dos elementos
presenies.

Por disposi¢io constitucional estadual, constitucional federal, ¢ pelo Estatuto das
Cidadcs, o Plano Dirctor visa abranger a realidade do Municipio de Cordeirdpolis, sendo o
instrumento bésico da politica de desenvolvimento e expansio urbana, demonstrando em seu

artigo 1° essa importdncia:

Art. 1° — Em atendimento &s disposigdes dos artigos 182 e 183 da Constituigdo da
Republica Federativa do Brasil, ao capitulo 11l da Lei Federal n° 10.257, de 10 de
julho de 2001 — Estatuto da Cidade, e do artigo 170 da Lei Orgénica do Municipio
de Cordeirpolis, fica instituido o PLANO DIRETOR DO MUNICIPIO DE
CORDEIROPOLIS, consubstanciado nas disposigdes desta Lei Complementar.

§ 1°— O Plano Diretor do Municipio de Cordeirdpolis, por disposicio constitucional,
¢ o instrumento basico da politica de desenvolvimento e expansio urbana do
Municipio e deve expressar as exigéncias fundamentais da sua ordenagio.

§ 2° — Os demais dispositivos legais que vierem a ser promulgados, tais como Leis
de Parcelamento do Solo e Urbanizagdes Especiais, Zoneamento de Uso e Gcupagéo
do Solo e Codigos de Obras e Edificagdes, de Posturas, terfie sua aplicagdo
condicionadas a este Plano Diretor.
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§ 3° — As politicas e diretrizes, ora fixados, devem ser observadas por todos os
cidaddos, mas, sobretudo, pelos agentes péb]icos,'privados e sociais que atuam no
projeto, construgio e gestdo da cidade (CORDEIROPOLIS, 2011, p. 1).

Pouco diferente das diversas leis correntes, trata-se 0 Plano Diretor de um instrumento
piblico, construido de forma participativa, que visa aproximar os interesses comuns do

municipio, objetivando a gestio planejada do desenvolvimento da cidade.

Estreitando entdo a analise do Plano Diretor, relacionada aos assuntos de
parcelamentos e ocupagdes do solo, temos no artigo 5°, em especial o inciso IV, e 0 § 2%, a
previsdo do cumprimento da fungdo social da propriedade, como uma das maneiras de

garantir o desenvolvimento regulado da cidade:

Art. 5° — A propriedade, para cumprir sua fungfo social, como preceito
constitucional, deve atender:

IV. o parcelamento, aproveitamento, uso e ocupagio do solo compativeis com o
desenvolvimento sustentivel, promovendo, em especial:

a) qualidade do meio ambiente;

b) o respeito ao direito de vizinhanga;

¢) a oferta de condigdes dignas para moradias de seushabitantes;

d) a preservagio dos recursos naturais e da memoria historica e cultural; a nio
formagiio de vazio urbano ou de areas ndo edificadas, subutilizadas ou nfo
utilizadas.

§ 2° — A dispersio de empreendimentos nos arredores da malha urbana, com o inm
de combater a vontade manifesta de ganhos com a terra, evitando a formagdo jé
acentuada de espacos vazios, inter e intra loteamentos, além da expansdo
desordenada do tecido urbano (CORDEIROPOLIS, 2011, p. 3).

Politicas Fundiérias, almejando a populagdo de baixa renda, ¢ as 4reas de interesse

social, sdo previstas no Plano Diretor, totalmente relevantes aos assuntos de regularizagio de

parcelamentos e ocupagdes do solo pautadas neste estudo, expostas no artigo 7%

Art. 7° — A Politica Fundiaria deve fazer parte intrinseca das atribuigdes do Poder
Pablico Municipal com os seguintes objetivos:

IV. promover o ordenamento territorial e a implantagdo de estruturas urbanas
adequadas &s func¢bes sociais e ao atendimento das necessidades da populacdo
carente;
V. democratizar o acesso a terra e 4 habitacio, estimulando os mercados acessiveis
as faixas de menor renda (CORDEIROPOLIS, 2011, p. 4 e5).
Ao encontro das Politicas Fundidrias municipais, temos indicados no artigo 8° a
Politica Urbana municipal, reforgando as possibilidades eminentes de regularizacdo ¢

ordenacio urbana:
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Art. 8° - Na promogdo da Politica Urbana, o Municipio deve cbservar e aplicar as
diretrizes gerais estabelecidas no artigo 2° da Lei Federal n® 10.257/2001, e as
seguintes diretrizes locais:

IL. propiciar a recuperaciio e melhoria das condigfes de moradia nos aglomerados de
habitagBes ocupadas pela populagio de baixarenda;

III. implementar medidas necessérias para a regularizagdo fisica, urbanistica,
imobiliaria, administrativa e fundidria das areas referidas no inciso II, com o fim de
assegurar o 4cesso aos equipamentos urbanos e comunitirios e aos servigos publicos
essenciais (CORDEIROPOLIS, 2011, p. 5).

Tanto a Politica Fundiaria, visando a minimizac¢fo dos grandes déficits habitacionais, e
melhoria do quadro fundidrio municipal, quanto a Politica Urbana, visando a gestdo ¢
regularizagio de todos os processos no meio urbano, fazem parte “Dos Principios” almejados
pelo Plano Diretor (CORDEIROPOLIS, 2011).

O Plano Diretor do Municipio de Cordeirépolis, dispde de vérios instrumentos
técnicos e legais, listados dentro da esfera da Politica Urbana, dos quais revelam as questdes

de parcelamento e ocupagdes do solo, demonstrados no artigo 11:

Art. 11— A Politica Urbana € realizada por meio dos seguintes instrumentos:

1. Plangjamento e Gestio:

a) plano diretor;

b) legislagio de parcelamento, uso ¢ ocupagio do solo, de edificagio eposturas;

f) zoneamento municipal;

III. Institutos Juridicos, Urbanisticos e Administrativos:

g) areas especiais de interesse social;

o) regularizagio fundiaria;

p) assisténcia téemica ¢ juridica urbanistica gratuita para as comunidades ¢ grupos
sociais de baixa renda (CORDEIROPOLIS, 2011, p. 7 ¢ 8).

Outra informagio traduzida com o Plano Diretor, é a divisio do territorio do
Municipio de Cordeirdpolis, em Macrozona Urbana, Macrozona de Expansio Urbana e

Macrozona Rural, necessirias as diversas aplicagdes de ordem técnica e juridica dos

instrumentos ¢ diretrizes, mapeadas nos anexos complementares do Plano Diretor.

Art. 15 — Para facilitar o planejamento e a execugiio dos servicos e das obras
necessdrias ao bem-estar da comunidade, o Municipio de Cordeirdpelis fica dividido
em trés macrozonas de fungdes complementares, a saber:

I. Macrozona Urbana;

I1. Macrozona de Expansio Urbana; e

ITI. Macrozona Rural.

§ 1° - Incluem-se dentro das macrozonas as Areas de Especiais Interesses.

§ 2° — A Planta do Perimetro Urbano e da Expansao Urbana esta definida no Anexo
11 desta lei (CORDEIROPOLIS, 2011, p. 9 e 10).

Tem-se entio as Macrozonas Urbanas como porgdes do territdrio, cujo espago
predominantemente possui funcdes com atividades tipicamente urbanas, as Macrozonas de

Expansdo Urbana aquela que contornam a linha limitrofe do Perimetre Urbano, destinados ao
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crescimento do aglomerado urbano, e as Macrozonas Rurais as areas excedentes do territorio,
apontadas como elementos referentes aos parcelamentos e ocupagdes do solo, constantes no

Plano Diretor, no § 2° do artigo 18, e no pardgrafo tnico do artigo 19:

§ 2° — Os parcelamentos irregulares ou assentamentos informais com caracteristicas
urbanas, existentes e localizados na zona de expansdo urbana de Municipio poderdo
ser transformados em bolsdes urbanos para fins de regularizagio fundidria e
utbanistica, altavés de legislagio especilica, desde que justificudo o iutercsse
piblico e social junto aos drgdos competentes.

Paragrafo tnico — Qs parcelamentos irregulares ou assentamentos informais com
caracteristicas urbanas, existentes e localizados na zona rural do Municipio poderdo
ser transformados em bolsdes urbanos para fins de regularizagio fundiaria e
urbanfstica, através de legislagiio especifica, desde que justificado o interesse
piblico e social junto aos érgios competentes (CORDEIROPOLIS, 2011, p. 10).

Portanto, como a legislagfo e as constituigdes estaduais e federais criam possibilidades
de regularizagdo, auxilio e incentivo aos parcelamentos e ocupagdes irregulares do solo,
mediante o reconhecimento e agdo do poder piblico municipal em relagio a estes objetos, €
seguro afirmar que o Plano Diretor do Municipio de Cordeirdpolis, possui instrumentos
técnicos e legais para tal efeito, tanto para situagBes presentes em sua zona urbana, como
naqueles presentes na expansio urbana e zona rural.

Almejando essa regularizagio, o proprio Plano Diretor, complementa essa
possibilidade através da “Secfio I — Da Regularizagdo de Parcelamentos Implantados em
desacordo com a Legislagdo Vigente”, inseridos nas “Disposi¢es Transitorias”.

E previsto no artigo 221 do Plano Diretor do Municipio de Cordeirdpolis, nas suas
“Disposi¢des Finais”, a regulamentacdo, gestdo e complementagdio, por um conjunto
normativo composto por vérios instrumentos, o qual nos dois primeiros incisos, consta a “Lei
do Parcelamento do Solo e Urbanizages Especiais™, ¢ a “Lei do Zoneameulo de Uso e
ocupacdo do Solo”, ja existentes e regulamentadas pelo poder publico atualmente
(CORDEIROPOLIS, 2011).

A Lei Municipal n° 2.780, de 29 de dezembro de 2011, que dispde sobre o
Parcelamento do Solo e Urbanizagdes Especiais do Municipio de Cordeirépolis, conforme
indicado no pardgrafo anterior como um dos instrumentos a serem criados na

complementagio dos conjuntos normativos de regulagio urbanistica, € prevista no artigo 54

do Plano Diretor:

Art. 54 — O parcelamento do solo para fins urbanos podera ser empreendido por
meio  de Loteamento, Desmembramento, Fracionamento, Desdobro ou
Remembramento.
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Pardgrafo dnico — A Lei de Parcelamento do Solo especifica definird as diretrizes
para urbanizagdo especial de: loteamento fechado, vila, condominio residencial
fechado, empreendimentos habitacionais de interesse social, chacaras e sitios de
recreio, loteamentos industriais, comerciais e de prestagdo de servigos
(CORDEIROPOLIS, 2011, p. 23).

Os elementos contidos neste artigo, serdo apresentados e discutidos mais adiante,
quando da analise dos mecanismos dispostos na Lei Municipal n® 2.780.

O Plano Diretor ainda reforga as proibigdes indicadas na Ler Federal n® 6./66, quando

da implantagdo de parcelamento ou ocupacdo do solo, indicado através do artigo 58:

Art. 58 — O Chefe do Executivo Municipal nfo autorizard parcelamentos para fins
— urbanos localizados em 4reas com restrigies a ocupagdo assinaladas em Lei,
relativas a declividades, proximidades de corpos d 4gua e de vegetagdo protegida ou
com interesse ambiental (CORDEIROPOLIS, 2011, p. 24).

H /«N”‘\

Como ja visto neste trabalho, as questdes de habitago estio totalmente relacionadas
com as tematicas dos parcelamentos e ocupagdes do solo.

Quando existem ocupagdes clandestinas, invasdes, ou parcelamentos irregulares no
municipio ou regifio, ¢ evidente, na maioria das vezes, que ocorreram ou ainda sfo
decorrentes, problemas com a habitagio, percebidos normalmente pela elevagdo do seu
déficit, que reflete inclusive em municipios vizinhos, quando estes se encontram interligados,
por exemplo, por questdes produtivas e econdmicas.

De certa forma, o Plano Diretor, em seu capitulo IV, abrange o tema da habitag&o onde

sdo apontadas as diretrizes e objetivos da matéria, com os seguintes contetidos:

£ Art. 150 — Habitagio de Interesse Social observard os seguintes objetivos e
e diretrizes:

VI. planejamento, acompanhamento e implementago de projetos especificos no
contexto da politica municipal de habitagdo de interesse social;

VIII. promover o reassentamento, preferencialmente em érea proxima ao local de
origem, dos moradores das dreas de risco e das destinadas a projetos de interesse
publico;

XI. fortalecer a politica de controle e fiscalizagio dos loteamentos clandestinos e
irregulares;

XIL. ceibir ocupagdes por assentamentos habitacionais inadequados em areas de
preservagio ambiental e de mananciais, oferecendo alternativas de moradia em
locais apropriados (CORDEIROPOLIS, 2011, p. 68).

Diante destes itens, ndo deve-se dispensar o enlendimento que o Plano Ditelor nos
proporciona sobre a “moradia digna” e os direitos que a envolvem, bem como a diferenga

conceitual de “moradia” e “sub moradia™.
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Art, 150 — Habitagio de Interesse Social observara os seguintes objetivos e
diretrizes:

XIII. assegurar o direito 2 moradia digna como direito secial, conforme definida no
§ 1° do artigo 150 desta lei.

§ 1° — Entende-se por moradia digna aquela que garanta as condigbes de
habitabilidade e seja atendida por servigos piblicos essenciais, como agua potdvel,
esgoto, energia elétrica, iluminacio piblica, coleta de lixo, pavimentacfo asfaltica e
transporte coletivo, com acesso aos equipamentos sociais basicos.

§ 2° — Entende-se por submoradia aquela que ndo atenda aos padres construtivos e
urbanisticos necessarios 2 moradia digna (CORDEIROPOLIS, 2011, p. 68).

O Plano Diretor do Municipio de Cordeirépolis prevé em seus artigos 151, 152 e 153,
as a¢des planejadas em prol da gestdo habitacional municipal, sendo estes trés artigos de suma

importdncia no estudo de caso proposto adiante deste trabalho.

Art, 151 — O Poder Piblico Municipal promoverd agdes que contemplem medidas
visando diminuir o déficit de habitagBes populares, através de moradias e lotes
urbanizados, executando assim a politica habitacional do Municipio.

Art, 152 — So acdes previstas pela politica habitacional do Municipio:

1 elaborar e implantar um Planc Local de Habitagio de Interesse Social,
assegurando 3s pessoas com deficiéncia o direite & moradia;

11. priorizar habitagdes destinadas as familias com menor rendimento, em especial
aguelas com rendimento inferior a 3 (trés) salarios minimos mensais de acordo com
o Governo Federal;

III. estimular alternativas de associagiio ou cooperagio entre moradores para a
efetivagio de programas habitacionais;

1V. implantar isoladamente ou em conjunto com a iniciativa privada o Programa de
Loles Urbanizados, para construglio de casas populures pelo sislema de mutirdo ou
autogestdo;

V. criacio de um projeto denominado “Vila do Idoso”, que garanta o acesso a
moradia digna para idosos.

Art. 153 - Cabe a0 éregdo encarregado da Politica Habitacional a articulago entre os
diversos organismos e entidades, para o encaminhamento de solugdes habitacionais,
especialmente para a populagio de baixa renda (CORDBIROPOLIS, 2011, p. 68 e
69).

Ainda reforcando este conceito, os histéricos pautados nas diversas bibliografias
citadas, retratam as questoes de habitagdao concordando entre si com a interligagdo dos
problemas da habitagio com as irregularidades nos parcelamentes ¢ ocupagdes do solo
urbano, sendo estes trés artigos supramencionados objetos importantes na proposta, visando
as possiveis solugBes dentro de um embasamento legal, demonstrando também no final deste
trabalho.

Enfim, uma ultima segfio de grande relevincia a matéria, presente no capituloe que trata
do tema habitaco, é a “Seciio II - Da Regularizagio Fundiaria”, que tem tudo a ver com os
parcelamentos ¢ ocupagdes do solo irregulares, dando poder ac Poder Executivo Municipal de

fazer gestdo da regularizagdo urbanistica e fundiaria no Municipio de Cordeirépolis.
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Art. 154 — O Poder Executivo Municipal com base nas atribuigdes previstas no
inciso VIII, do artigo 30, da Constituicio da Reptblica e no Estatuto da Cidade, em
caso de eventuais assentamentos precarios, favelas, cortigos, loteamentos irregulares
e clandestinos, providenciard sua regularizagio urbanistica e fundidria, mediante a
utiliza¢do de instrumentos urbanisticos proprios, especialmente:

I. institui¢io de Zona Especial de Interesse Social;

1. concessio do direito real deuso;

1!1. concessfo de uso especial para fins de moradia, prevista na Medida Provisoria n°
2.220/2001 e no Estatuto da Cidade;

1V. usucapifio especial de imovel urbano;

V. diteito de preetnpeao,

V1. viabilizagio de assisténcia técnica urbanistica, juridica e social gratuita
{(CORDEIROPOLIS, 2011, p. 69).

Também nesta segio do Plano Diretor, é previsto a articulagiio dos diversos agentes
pliblicos no processo de regularizagio dos parcelamentos e ocupagdes irregulares, ndo apenas
aqueles atuantes no Poder Pablico, mas também nas demais esténcias do Poder Publico de
modo geral. Fica claro com este artigo 155 do Plano Diretor o reconhecimento da
problemética como de responsabilidade compartilhada, condizendo mais uma vez com o0s
dizeres primordiais da Constituicio da Reptblica Federativa do Brasil de 1983, da
Constituigio do Estado de S#o Paulo 1989, da Lei Federal n® 6.766, ¢ do Estatuto das
Cidades.

Art. 155 — O Poder Piiblico Municipal deverd articular os diversos agentes
envolvidos no processo de regularizagio, como representantes do Ministério
Pablico, do Poder Judicidrio, dos Cartérios Registririos, do Governo Estadual, bem
come dos grupos sociais envolvidos, visando equacionar e agilizar os processos de
regularizago fundiaria (CORDEIROPOLIS, 2011, p. 69 e 70).
O Plano Diretor abre a possibilidade de democratizar ainda mais o processo, de modo
que o resultado seja alcangado no comum interesse da maioria, principalmente dos moradores

do respectivo parcelamento ou ocupagéio do solo irregular, embasando no artigo 156:

Art. 156 — O Poder Priblico Municipal poderd promover plano de urbanizagdo de
areas usucapidas, isolada ou coletivamente, habitadas por populag3o de baixa renda,
com a participaglo de seus moradores, visando 2 melhoria das condigdes

habitacionais e de saneamento ambiental (CORDEIRCPOLIS, 2011, p. 70).
Finalmente, o tltimo artigo do Plano Diretor do Municipio de Cordeirdpolis, que diz
Tespeito aos parcelamentos e ocupagdes do solo, seja cles regulares ou ndo, dentro do
entendimento da habitagiio como matéria intrinseca aos problemas e solugbes fundidrias,

pauta a grande abrangéncia que o Poder Executivo dispde no estudo das regularizagdes,

gestdo e planejamento urbano.
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Art. 157 — Cabe ao Poder Executive Municipal estudar medidas voltadas 4 garantia
de assessoria téenica, urbanistica, juridica e social gratuita & populagio, individuos,
entidades, grupos comunitirios e movimentos na 4rea de Habitagdo de Interesse
Social, mediante a celebragio de convénios com universidades, entidades de classe e
outras representatividades, buscande promover a inclusio da populacdo de baixa
renda 4 cidade, na garantia da moradia digna, particularmente nas agdes visando
regularizacdo fundiaria (CORDEIROPOLIS, 2011, p. 70).

Como demonstrado a pouco, o Plano Diretor do Municipio de Cordeirdpolis cria o
instrumento  complementar de ordenamento urbano denominado “Zoneamento”,
regulamentado com a aprovagio da Tei Complementar Municipal n® 178, de 29 de dezembro
de 2011, que dispde sobre o Zoneamento de Uso e Ocupagdo do Solo do Municipio de
Cordeirépolis, tendo em vista os objetivos voltados a disciplinar, ordenar, e regulamentar os

diversos usos e ocupag¢des no municipio.

Art. 1° — A presente lei regulamenta o Zoneamento de Uso e Ocupagdoe do Solo,
através de construgdio, reforma, ampliago e utilizago de edificaces, observadas as
disposicdes das legislagSes federal e estadual; e atende o artigo 170 da Lei Orgénica
do Municipio de Cordeirdpolis, tendo em vista os seguintes objetivos:

1. disciplinar a localizagfio das atividades humanas dentro domunicipio;

11. disciplinar a expansdo da drea urbanizada;

111, regular a implantagdo de edificagfio noslotes;

IV. regulamentar a drea dos lotes em fun¢do de sua utilizaglo; e

V, gatantir a qualidade de vida, no territdrio do municipio, através da ocupagio
planejada (CORDEIROPOLIS, 2011, p. I).

Assim como o Plano Diretor, o Zoneamento de Uso e Ocupacdo do Solo possui como
parte integrante da legislagfo, os respectivos anexos que demonstram os mapas relacionados
aos diversos assuntos abordados no escopo legal, além de fazer mencdo as divisdes do
territério municipal, em macrozonas, sendo portanto a mesma divisio e classificagdo,

objetivando-as no Zoneamento de Uso e Ocupagio do Solo através do artigo 7

Art. 7° — A delimitacio das macrozonas e zonas tem por objetivo:

L. incentivar, coibir ou qualificar a ocupagéo, compatibilizando 2 capacidade de
infra-estrutura e a protegdo ao meio ambiente;

11. contenciio da expansdo da érea urbana que acarretar degradagio sécio-ambiental;
III. a minimizagdo dos custos de implantagdo, manuten¢o e otimizag3o da infra-
estrutura urbana e servicos piblicos essenciais;

IV. ordenar o processo de expanso territorial ¢ o desenvolvimento doMunicipio;

V. garantir que no processo de expansio territorial e desenvolvimento do municipio,
4reas destinadas 4 implantacio de distritos industriais, sejam incentivadas pelo Poder
Piblice  Municipal, quanto 4 observincia das normas ambientais e das
potencialidades econémicas do municipio, valendo-se, para tanto, da lei das
parcerias publico-privadas, se necessario for (CORDEIROPOLIS, 2011, p. 3).

O conhecimento destas macrozonas faz-se necessdrio quando das delimitagbes

previstas no mapa de zoneamento municipal, em especial para nosso objeto de estudo, sendo
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aqueles no tocante aos parcelamentos ¢ ocupagdes do solo, regulares ou ndo, de preferéncia

com interesse social.

Com base neste conceito, o artigo 9° do Zoneamento de Uso e Ocupacdo do Solo nos

proporciona os seguintes elementos:

Art. 9° — Para disciplinar os usos previstos no Anexo 1, as macrozonas, nos termos
do Plano Diretor, ficam divididas nas seguintos zonas, distribuidas no Anexolll:

§ 1°— A Macrozona Urbana, fica assim subdividida:

IX. zona especial de interesse social - ZEIS;

§ 2°— A Macrozona de Expansfio Urbana fica assim subdividida:

[-]

§ 3°— A Macrozona Rural, fica assim subdividida:

[..]

§ 4° — As Areas de Especiais Interesses, incluidas dentro das macrozonas, ficam
assim subdivididas: .

VI. area especial de interesse social (CORDEIROPOLIS, 2011, p. 4 e 5).

Como visto nas legislagdes federais, e na constituigdo estadual e federal, o aspecto

“interesse social”, traduzido como “zona especial de interesse social”, “zona de interesse

social”®, “zona habitacional de interesse social”, ou até mesmo “4rea especial de interesse

social”, entre oufras, fazem meng¢do ao mesmo entendimento que trata da localizagdo

caracteristica, entendidas em todos estes conceitos legats, principalmente nos municipios, que

visam enquadrar nos instrumentos de auxilio, regulagdo, regularizagdo, incentivo, ¢ até

mesmo a desburocratizago destas areas, de predominfncia de fragilidade social, baixa

qualidade de vida, desigualdade social e caréncia.

Nestes termos, o Zoneamento de Uso e Ocupagio do Solo, demonstra os conceitos de

“Zona Especial de Interesse Social”, e de “Area Especial de Interesse Social”, cujo nfo devem

ser confundidos.

Art. 22 — As Zonas Especiais de Interesse Social sdio porgdes do territorio
destinadas, prioritariamente, a edifica¢ges de Habitagdes de Interesse Social (HIS)
ou do Mercado Pepular (HMP), recuperagio de iméveis degradados, provisio de
equipamentos sociais e culturais, espagos piiblicos, servigo e comércio de carater
focal.

Paragrafo tinico — Sdo 4reas ndo edificadas, subutilizadas ou nfo utilizadas, as que
néo cumprem a fungio social da propriedade e apresentam potencial de urbanizagao
ou de uso, em relagdo as quais o Poder Executivo determinara o parcelamento da
edificagfio ou utilizacdo compulséria de solo urbano ndo edificado, subutilizade ou
nio utilizado, ou exercerd o direito de preferéncia para aguisicio de imével
destinado a implantagde de conjuntos habitacionais de interesse social ou de
equipatnentos sociais,

Art. 23 — As ZEIS sdo consideradas importante instrumento de politica urbana,
visande o atendimento da populagio de baixa renda do municipio e deverfio ser
definidas no Plano de Habitagio Municipal (CORDEIROPOLIS, 2011, p. 8 & 9).
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O Municipio de Cordeirépolis ainda nfo dispde de um “Plano de Habitagdo
Municipal”, conforme indicado no artigo 23, demonstrado anteriormente, no entanto estas
zonas deverdio estimular a participagio do Poder Publico Municipal, Federal e da iniciativa
privada, na construgio de habitaggio de interesse social (CORDEIROPOLIS, 2011).

A titulo de detalhamento, o Zoneamento de Uso e Ocupagdo do Solo, compreende por
habitacio de interesse social também os lotes urbanizados presentes nas Zonas Especiais de
Interesse Social — ZEIS (CORDEIROPOLIS, 2011).

J4 as Areas Especials de Interesse Social — AEIS, sdo porgdes de territorio destinadas a
proporcionar condigdes de moradia & populagdo de baixa renda (CORDEIROPOLIS, 2011).

Ao encontro da pauta dos estudos dos parcelamentos e ocupagdes do solo,
principalmente quando das suas irregularidades, o artigo 51 do Zoneamento de Uso e

Ocupag#o do Solo, indica a luz da legislagdo a discussdo sobre o assunto:

Art. 51 — As éreas definidas como AEIS sfo aquelas ocupadas por populagdo de
baixa renda, abrangendo ocupagbes espontdneas, loteamentos imregulares ou
clandestinos, carentes de infra-estrutura urbana e social, na qual se pretende a
implementag#o de programas habitacionais, podendo contemplar:

1. reurbanizacio;

II. remocdc com reassentamento;

TIL 1egularizagio wbanistica, fisica e fundiarla;

IV. recuperagio de imdveis degradados;

V. proviséo de infra-estrutura, equipamentos sociais e culturais;

IV. espagos plblicos qualificados, servigos e comércio de cardter local
(CORDEIROPOLIS, 2011, p. 21).

Além das Areas Especiais de Interesse Social definidas no artigo 51, a legislagdo de
Zoneamento de Uso e Ocupagio do Solo apresenta as 4reas definidas pela iniciativa piiblica
ou Orgio institucional, pautando ainda as possibilidades da delimitagdo de novas Areas

Especiais de Interesse Social:

Art. 52 — S3o também definidas como AEIS as dreas compostas por
empreendimentos de iniciativa piiblica ou drgdo institucional, ja constituidos ou em
implantagdo, destinados 4s habitacGes de interesse social.

Paragrafo tinico — Compreendem-se por habitagio de interesse social também os
lotes urbanizados, desde que executados pela municipalidade.

Art. 53 ~ Poderdo solicitar a delimitagio de novas Areas Especiais de Interesse
Social:

I. poder executivo;

I1. poder legislativo;

IIL. associagdes habitacionais;

IV. associacBes de moradores de dreas passiveis de delimitagdo
(CORDEIROPOLIS, 2011, p. 21).

47



- \\
e 3

O artigo 54 do Zoneamento de Uso ¢ Ocupagido do Solo demonstra, complementado
de um dos anexos constantes desta Lei Complementar, algumas das Areas Especiais de

Interesse Social:

Art. 54 — As Areas Especiais de Interesse Social conforme os locais do Anexo 1V.1
desta lei, sfo as seguintes:

I. AEIS 0] — Assentamento Santa Rita de Cassia;

1. AEIS 02 Darcelamento Cngenho Velho  Rua Domingos Peruchi  Nicleo
Inicial de Cascalho;

III. AEIS 03 — dreas da Rede Ferroviiria Federal, entre a Avenida Vilson Didrio e
Rodovia Washington Luis (SP310), que ndo esicjam em APP ¢ ndo scjam de
Interesse Turistico, Histérico e Ecoldgico;

IV. AEIS 04 — Invasio Bairro Constante Peruchi — Rodovia Constante Peruchi
(SP316) a0 lado do Jardim Eldorado (CORDEIROPOLIS, 2011, p. 21).

O Poder Executivo Municipal fica autorizado a regularizar os parcelamentos e
ocupagdes irregulares existentes, bem como os assentamentos, caracterizados nestas Areas
Especiais de Interesse Social, demonstradas no artigo 55 do Zoneamento de Uso e Ocupagdo
do Solo, desde que ndo apresentem risco ou, quando couber, reassentar a populagio moradora
em outras 4reas (CORDEIROPOLIS, 2011).

Por fim, o artigo mais importante dos apresentados até entfio, pertinentes ao
Zoneamento de Uso ¢ Ocupagao do Solo no Municipio de Cordeirdpolis, é o artigo 56, que
pauta as diretrizes gerais em prol da regularizagfio dos parcelamentos e ocupagdes do solo no

municipio.

Art. 56 ~ As iniciativas destinadas a regularizar loteamentos, favelas e ocupacdes de
freas phblicas ou privadas, devero vir acompanhadas de um Plano de Urbanizagio
para cada uma delas assinalando-se:

I. indices e parmetros urbanisticos para o parcelamento, uso e ocupagdo do solo,
rospeitadas as normas basicas cstabelecidas nesta loi;

II. forma de participagdo da populacdo na implementacdo e gestdo das intervengdes
previstas;

111. fontes de recursos para a implementagéo das intervengdes;

IV. plano de agdo social que envolva a qualificagdo profissional, a geragdo de renda
e o resgate da cidadania,

§ 1° — Deverdo ser constituidos em todas as AEIS, Conselhos Gestores compostos
por representantes dos atuais ou futuros moradores e do Poder Executive, que
deverdo participar de todas as etapas do Plano de Urbanizagiio e de sua
implementagio.

§ 2° — Os proprietirios de lotes ou glebas e as entidades representativas dos
moradores de AEIS poderfio apresentar ao Executivo propostas ao Plano de
Urbanizag3o de que trata o artigo 56 desta lei.

§ 3° — Para a implementagfo dos Planos de Urbanizagio das AEIS poderio ser
utilizados recursos de Fundos Especificos, apds parecer do Conselho Municipal de
Desenvolvimento de Cordeirdpolis - COMDEC (CORDEIROPOLIS, 2011, p. 22),
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Como j4 mencionado, ndo se pode entdo confundir ZEIS com AEIS, pois a primeira se
trata de uma regifio, uma zona, que estd mediante um planejamento, destinada a finalidade
social, geralmente ndo utilizada, ou subutilizada.

J4 a segunda concerne de uma 4rea especifica, o qual ji € consolidado uma
determinada situagio que requer medidas em prol da regularizacdo. Podemos ter duas
caracterizagdes existentes classificadas ao mesmo tempo para um dado local.

Para fins técnicos, o Zoneamento de Uso ¢ Ocupacdo do Solo, apresenta em seu
“Anexo V. 4. Quadro D”, os pardmetros urbanisticos para projetos de edificagiio de uso “R”,
ou seja, de uso residencial, para as Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS, o qual €
constante as informagdes basicas para novos empreendimentos habitacionais, delimitando
aspectos relevantes ao nimero de pavimentos admitidos, area minima dos lotes resultantes,
recuos diversos a serem respeitados, os respectivos coeficientes de ocupagdo maximo das
dreas dos lotes, os coeficientes de aproveitamento maximo dos lotes, e demais observaces
necessarias a serem consideradas.

£ importante observar que este quadro de diretrizes se refere aos casos de construgdes
novas de empreendimentos sociais, sendo 4queles ja consolidados abrangidos por outra visdo
legal.

Adiante neste trabalho, o estudo de caso proposto, serd apresentado e discutido em
relagdo aos anexos constantes do Plano Diretor e do Zoneamento de Uso e Ocupagio do Solo,
que tenham alguma relevincia no tema “parcelamentos e¢ ocupagdes do solo”, propondo o
intercdmbio de informacdes entre os diversos mapeamentos com a localizagdo do objeto do
caso estudado.

Assim, apresentou-se uma compilagio dos aspectos mais importantes e relevantes a
analise técnica e juridica dos parcelamentos € ocupagdes do solo, regulares e irregulares,
abrangidos por dispositivos municipais, estaduais e federais.

No entanto, ha ainda que se destacar que o mais importante referencial juridico, e
principalmente técnico do assunto, gue trata de pontos peculiares e detalhados, abrangidos no
territério do Municipio de Cordeir6polis, é regido pela Lei Municipal n® 2.780, de 29 de
dezembro de 2011, que dispde sobre o Parcelamento do Solo e Urbanizagées Especiais do
Municipio de Cordeirdpolis.

Esta lei foi elaborada com base nas indicagGes inseridas no Plano Diretor do
Municipio de Cordeirépolis, assim come o Zoneamento de Uso ¢ Ocupagdo do Solo, o qual
revogou a antiga concepgo que se tinha sobre o assunto, pautados na Lei Municipal n°® 1.156,
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de 26 de maio de 1981, que regrava o assunto de maneira parecida ao qual contemplava a Lei
Federal n° 6.766, ja discutida anteriormente.

Tuntos, o Plano Diretor, 0 Zoneamento de Uso e Ocupacgéo do Solo, e o Parcelamento
do Solo e Urbaniza¢des Especiais, todos do Municipio de Cordeirdpolis, formam a base
primordial do desenvolvimento planejado, dentro de um conjunto de dispositivos técnicos e
juridicos, visando a gestdo urbana de forma regular e satisfatéria, almejando o correto
crescimento e desenvolvimento do municipio.

O ano de 2011, para 0 Municipio de Cordeirdpolis, foi o marco inicial desta ordenacéo
legal tdo importante & cidade, ¢ que até entdo possnia um conjunto de instrumentos de politica
urbana fracos e pouce especificos.

Inicialmente, a Lei Municipal n® 2.780, em seu artigo 1°, dispde seus objetivos:

Art. 1° — A presente Iei regulamenta o Parcelamento do Solo e as UrbanizagGes
Especiais para fins urbanos, observadas as disposigdes das legislagoes federal e
estadual. Atende o artigo 170 da Lei Orgénica do Municipio de Cordeirépolis, tendo
em vista os seguintes objetivos:

I. assegurar a organizagiio racional das estruturas urbanas capacitando-as a atender
plenamente as fungdes de habitar, trabalhar, recrear ecircular;

II. estimular e orientar o desenvolvimento urbano;

I11. a ndio formaciio de vazio urbano ou de dreas ndo edificadas, subutilizadas ou ndo
utilizadas;

IV. garantir a qualidade de vida, no territério do municipio, através do controle de
adensamento da ocupaciio e da utilizagio planejada da infraestrutura existente;

V. assegurar a reserva e localizagio adequada de espagos destinados ao
desenvolvimento das diferentes atividades urbanas (CORDEIROPGLIS, 2011, p. 1).

Estes pontos iniciais desta Lei Municipal vao ao encontro dos dispositivos encontrados
nas legislagdes estaduais ¢ federais, vislumbradas até entfio, o que demonsira a mengéo
complementar que faz a elas.

A Lei Federal n° 6.766, por exemplo, demonstra a possibilidade de dois tipos de

parcelamentos do solo: o loteamento ¢ o desmembramento. A Lei Municipal n°® 2.780,

aprofunda as possibilidades de parcelamentos do solo, criando outros tipos complementares.

Art. 4° — Todo e qualquer loteamento, desmembramento, fracionamento, desdobro
ou remembramento de terrenos na drea urbana ou de expanso urbana sdo regidos
por esta lei, obedecidas 4s normas federais e estaduais relativas A matéria.

Art. 61 — Toda anexagio, desdobro, desmembramento, fracionamento,
remembramento, retalhamento e unificagio de lote(s) ou gleba(s) sé serd
autorizado(a) desde que as partes restantes dos objetos tenham frente para uma via
piiblica oficial ¢ obedesam as normas de seguranga e de preservagio da satide
(CORDEIROPOLIS, 2011, p. 2 ¢ 24).
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Através de seu Anexo I — Glossério de palavras, siglas e termos utilizados na Lei
Municipal n°® 2.780, se esclarece a diferenga técnica no entendimento entre estas formas de

parcelamentos do solo:

Anexaciio: Unido de faixa de terreno a outro lote, cujo remanescente atenda a
legislagdo pertinente.

Desdobro: Divisdo de um lote em dois outros lotes.

Desinembtamento: Subdivisfio de globa cin loles destivados & edilicagio, cun
aproveitamento do sistema vidrio existente, desde que néio implique na abertura de
novas vias e logradouros publicos e nem no prolongamento, modificaciio ou
ampliagdo dos ja existentes.

Fracionamento: Divisio de um lote em mais de dois outros lotes.

Loteamento: Subdivisio de glebas em lotes destinados 4 edificagio, com abertura de
novas vias de circulagiio, e logradouros pitblicos ou prolongamentos, modificagio ou
ampliacio das vias existentes.

Reloteamento: fazer novo loteamento, tornar a lotear.

Remembramento: Soma das dreas de duas ou mais glebas ou lotes, para a formagéo
de novas glebas ou [otes.

Retalhamento: Divisio de gleba em duas ou mais glebas.

Unificagfo: Unifio de 2 (dois) ou mais lotes ou de 2 (duas) ou mais glebas para a
formacdo de um sé lote ou de uma s6 gleba, respectivamente (CORDEIROPOLIS,
2011, p. 61, 63, 64, 65, e 66).

Poder4 o Poder Pablico Municipal, através do seu chefe executivo, por meio do artigo
5° da Lei Municipal em questdo, regular de forma mais especifica, os novos parcelamentos e
ocupagdes do solo, visando 4 gestdo urbana sustentavel, pois neste artigo foi previsto que toda
a aprovacio ¢ licenca de execu¢fio de urbanizagio de terrenos no Municipio dependerdo de
anuéncia do Prefeito Municipal, mediante anélise prévia da Secretaria Municipal de
Planejamento e Habitagio (CORDEIROPOLIS, 2011).

De forma analoga ao disposto na Lei Federal n® 6.766, a Lei Municipal n° 2.780

restringe a permissio de parcelamentos do solo em determinadas situa¢des indicadas no artigo
80.

Art. 8° — Somente serd admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em zona
urbana ou de expansdo urbana.

§ 1° — Nao serd permitido o parcelamento do solo e urbanizacdes especiais em
terrenos:

I. alagadicos e sujeitos a inundagdo, sem que sejam previamente aterrados ou
executadas as obras de drenagem necessirias para rebaixar o lengol freatico a, pelo

menes, um metro abaixo da superficie do solo;
11. que tenham sido aterrados com materiais nocivos & safide pithlica, sem que sejam
previamente saneados, medida a ser devidamenle comprovada por laudo (éenico
fornecido por entidade competente;
111. com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento), salvo se atendidas as
exigéncias técnicas especificas formuladas pela Prefeitura;
1V. nos quais as condigiies geoldgicas ¢ geotécnicas ndo aconsetham a edificagdo,
conforme parecer técnico da Secretaria Municipal de Obras, Urbanismo e Servigos
Piblicos, independentemente de sna declividade;
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V. localizados em &reas de preservagio ecologica on naquelas onde a poluicdo
impega condigdes sanitarias adequadas;

V1. localizados em 4reas com reservas naturais em relago as quais hd interesse
coletivo de sua protegio;

VII. localizados em 4reas de qualidade paisagistica de interesse piblico
(CORDEIROPOLIS, 2011, p. 3 e4).

H4 ainda, de acordo com esta Lei, que se diferenciar “Parcelamento do Solo” com
“Urbaniza¢des Especiais”, sendo abrangidos dentro das Urbanizagdes Fspeciais, os
dispositivos técnicos e legais referentes aos “Loteamentos Fechados”, “Vilas”, “Conjuntos
Residenciais Fechados”, “Habitacdes de Interesse Social”, “Chécaras ¢ Sitios de Recreio” e
“Loteamentos Industriais, Comerciais e de Prestagio de Servigos”, contendo suas
peculiaridades e detalhamentos especificos, diferentes dos Parcelamentos do Solo, que
delimitam os dispositivos técnicos e legais referentes as demais formas conhecidas de
parcelamentos € ocupagdes do solo.

O artigo 3° desta Lei Municipal, juntamente com alguns itens contidos no “Anexo I -

Glossario de palavras, siglas e termos utilizados nesta lei”, indicam alguns pontos

complementares as afirmagdes supramencionadas:

Art, 3° Para atender ds suas finalidades, sio sistematizados oz elementos
companentes do parcelamento do solo e urbanizages especiais do Municipio da
seguinte forma:

1. Parcelamento do Solo (Urbanizagdo de Terrenos);

11, Urbanizagdes Especiais.

Parcelamento do solo: Normas complementares, relativas ao parcelamento do solo
municipal para fins urbanos, com o objetivo de adequar as disposigdes da Lei
Federal n°® 6.766, de 19 de dezembro de 1979, 4s peculiaridades do Municipio de
Cordeir6polis, onde podera ser feita a subdivisio de gleba em lotes, mediante
loteamento ou desmembramento.

Urbanizagfio: Dotar determinada gleba de equipamentos comunitarios on sociais e
equipamentos urhanos, os quais deverio atender as necessidades de seus habitantes
(CORDEIROPOLIS, 2011, p. 2, 65 ¢ 67).

A Lei Municipal indica também limitagbes urbanisticas em forma de faixas “non
aedificandi”, previstas nos artigos 11 e 12 da mesma, sendo pontos técnicos importantes a
serem considerados nos planos de urbanizagio e regularizagdo dos parcelamentos e ocupagdes
do solo.

Quanto as “Areas a Serem Reservadas” em um plano de parcelamento ou ocupagio do
solo, ¢ dctalhado as porcentagens propostas de modo geral, podendo ser modificadas em
determinados pontos especificos da mesma legislagdo, quando da variagéo do tipo, da forma,
ou da finalidade da urbanizagio proposta. Essa regra geral ¢ indicada no artigo 13 da Lei
Municipal n® 2.780:
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Art, 13 — As dreas reservadas em todos os parcelamentos de solo, sem dnus para o
Municipio, destinadas ao sistema de circulagio, espagos livres de uso pablico, dreas
institucionais e 4reas de bens dominiais, corresponderiio a 36% (trinta e seis por
cento), no minimo, da drea total a ser loteada, assim distribuidas:

I 20% (vinte por cento) para o sistema viario;

1. 10% (dez por cento) para espagos livres de uso piblico (dreas verdes/sistemas de
lazer);

1. 6% (seis por cento) para 4reas institucionais (equipamentos comunitirios e
equipamentos urbanos).

§ 1° — Além das 4reas mencionadas nos incisos do artigo 13 desta lei, serfio
igualmente doados sem encargos para 0 Municipio lotes com drea minima de 250,00
{duzentos o cinquentn) m® ¢ frente minima de 10,00 (dez) m, conforme tabela

abaixo:

Area Total a Lotear Nimero de Lotes
Até200.000 m* 02 (dois)

Acima de 200.000 m? até 400.000 m? 04 (quatro)
Acima de 400.000 m? até 600.000 m?® 06 (seis)

Acima de 600.000 m? 08 (oito)

(CORDEIROPOLIS, 2011, p. 5).

Observando a sequéncia da Lei n° 2.780, sdo indicadas as regras de como as “Arcas a
Serem Reservadas” devem ser dispostas no parcelamento ou ocupacdo do solo, divididos nos
artigos 14 e 15, respectivamente como “Espagos Livres de Uso Piblico” e “Areas
institucionais™.

Questoes relacionadas 4 mobilidade proposta ao parcelamento do solo, ou da ocupagéo
do mesmo, de forma a integrar ao sistema virio existente, compatibilizando aos dispositivos
e diretrizes do Plano Diretor, bem como no que diz respeito a hierarquia do sistema virio
urbano e da expansio urbana, o dispositivo municipal de parcelamento do solo mescla estas
questdes, indicando os conceitos técnicos bésicos dos “Logradouros Piiblicos”, tratando de
questdes relacionadas as dimensoes dos gabaritos viarios, as pragas de retorno, declividades
méximas e minimas, entra outras (CORDEIROPOLIS, 2011).

Outro aspecto técnico importanfe a ser considerade, s@o aqueles que pautam as
quadras € os lotes.

Quanto aos “Servi¢os ¢ Obras Obrigatdrios™ que deverdo compor os parcelamentos ou
ocupagdes do solo, a fim de evitar problemas urbanisticos, ¢ a fim de respeitar as legislagdes,
em especial a Lei Municipal n° 2.780, que em comparagio a Lei Federal n° 6.766, compde
mais pontos a serem exigidos em um plano de urbanizacio.

Como observado acima, fora indicado apenas o inicio de cada inciso e alinea que pauta
as infraestruturas necessarias, sendo na continuacio destes ponfos, os detalhamentos

especificos da forma de apresentagio das informagdes em um projeto proposto.
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De modo geral, a Lei Municipal n® 2.780 indica varios aspectos técnicos a serem
aplicados no ato do projeto proposto de um parcelamento ou ocupaciio do solo, tendo como
raizes as constituigdes e legislacdes estaduais e federais, principalmente a Lei Federal n°
6.766.

Portanto, no dmbito do Municipio de Cordeirépolis, a Lei Municipal n°® 2.780 aponta o
“norte” na aplicagdo desta matéria urbana, pautando o “passo a passo”, indicado na segdo
“Plano de Parcelamento do Solo, sua Documentagio e Processo de Aprovagio”, que como 0
seu préprio nome sugere, indica a sequéncia da andlise e aprovagdio do parcelamento ou

ocupagio do solo, detathado item a item, conforme o artigo 35:

Art. 35 — O plano de parcelamento do selo compreende:

1. certiddo de direirizes;

1L. consulta prévia;

IIL. projeto urbanistico — aprovacio preliminar;

IV. projetos de infraestrutura;

V. aprovagdo definitiva do parcelamento do solo;

V1. execugio do plano de parcelamento do solo; e,

VI plano de urbanizacio — liberagio,

Parigrafo tmico - As Urbanizagbes Especiais: Loteamento Fechado, Vila,
Condominio Residencial Fechado, Conjunto Habitacional, Chéicaras e Sitios de
Recreio, e Loteamentos Industriais, Comerciais e de Prestacio de Servigos,
atenderdo ao artigo 35 desta lei (CORDEIROPOLIS, 2011, p. 14).

Tomando como exemplo apenas o primeiro “passo” do plano para o parcelamento do

solo em Cordeirdpolis, temos:

Art. 36 — Antes da consulta prévia, o interessado deverd requerer & Prefeitura a
certiddo de diretrizes para viabilidade ou ndoc de wbanizagio de imdvel,
apresentando para este fim os seguintes elementos:

I. croquis da 4rea a ser loteada com a denominagdo, situaciio, limites, metragens e
demals elementos que identiflquem e caracterizem o imovel para possivel
parcelamento do solo, em relaglo a qualquer loteamento vizinho ou préximo
existente; e,

1. preenchimento dos dados constantes do Anexo II do artigo 2°, parte integrante
desta lei.

§ 1° — O Poder Executive Municipal, no prazo de até 60 (sessenta) dias a contar da
data do protocolo, apos ouvir a Secretaria Municipal de Planejamento e Habitagio e
demais 6rgos competentes, se pronunciara, comunicando por escrito ao interessado,
sobre as diretrizes para urbaniza¢fo ou nfo (CORDEIROPOLIS, 2011, p. 14).

Com base na andlise supramencionada da legislagdo municipal, cabe apontar que o
Muunicipio de Cordeirdpolis possui poder ¢ conliole para efetivar a gestdo planejada do
crescimento e desenvolvimento da cidade, dentro dos dispositivos dados pela Lei Municipal

n® 2.780.
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Nio menos importante, a Lei Municipal n 2.780, indica os conceitos técnicos e legais

referentes aos tipos de parcelamentos do solo, diferentes do loteamento padrio:

Art. 61 - Toda anexacdo, desdobro, desmembramento, fracionamento,
remembramento, retalhamento e unificagio de lote(s) ou gleba(s) s serd
autorizado(a) desde que as partes restantes dos objetos tenham frente para uma via
publica oficial e obedegam as nonmas de seguranga e de preservacio da sa(de
(CORDEIROPOLIS, 2011, p. 24).

Esta Lei, no que diz respeito a estes tipos de parcelamento do solo, indica também, os

dispositivos de tamanho minimo de lote, pautados no artigo 62 ¢ artigo 65, no § 2° de ambos:

Art. 62 — Em qualquer caso de anexagdo, desdobro, desmembramento,
fracionamento, remembramento, retalhamento e unificagio de lote(s) ou gleba(s),
{.)

§ 2° — Em qualquer caso, a aprovagio de projeto s6 serd permitida quando o lote
objeto de desdobro, desmembramento, fracionamento, remembramento,
retalhamento e unificagfio, resultar parte restante do lote ou os lotes, que tenham area
minima de 250,00 {duzentos e cinquenta) m?® e frente minima de 10,00 (dez) m, para
que possam constituir lotes independentes.
Art. 65 — Ficardo autorizados o desdobro e o fracionamento de lote urbano, desde
que sejam atendidos os seguintes requisitos:
§ 2° — Na zona mencionada no artigo 65 desta lei, a drea minima admitida por lote
desdobrado ou fracionado serd de 125,00 (cento e vinte e cinco) m* ¢ frente minima
de 5,00 (cinco) m (CORDEIRQPOLIS, 2011, p. 24 e 26).
Também sfo demonstrados os requisitos minimos a serem apresentados em projetos
que contemplem estes tipos de parcelamentos do solo, indicados anteriormente.
Por fim, a Lei Municipal n® 2.780 ainda contempla no final de seu texto juridico,
dizeres sobre as responsabilidades, infracGes e penalidades demonstrando o processo
detalhado, pautando questdes como valores de multa, embargos, prazos, enire outros, sendo

relevante neste momento, ¢ artigo 121 no entendimento da matéria.

Art. 121 — A responsabilidade civil, penal e administrativa pelos servigos de projeto,
cileulo e especificagiio cabe aos seus autores e responséveis técnicos e a decorrente
da execugio das obras aos profissionais que as construiremn (CORDEIROPOLIS,
2011, p. 51).

Com relagdo a aplicagdo do Plano Diretor, 0 “COMDECOR - Conselho Municipal de
Desenvolvimento de Cordeirépolis”, criado pelo artigo 207 do Plano Diretor Municipal de
Cordeir6polis, ¢ um conselho constituido por 20 membros, sendo de vérias representagdes do
quadro social do Municipio de Cordeirdpolis, responsavel pela gestdo do Plano Diretor, bem

como de suas ferramentas, previstas nos dizeres diversos da legislagio do mesmo
(CORDEIROPOLIS, 2011).
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Assim, por intermédio desta sintese das legislagdes municipais, estaduais, € federais,
demonstrou-se claro a complexidade do assunto pela grande interligagio que o tema
parcelamento e ocupagfo do solo possui nos diversos dmbitos do poder publico, além do
estudo multidisciplinar que o contempla, combinado as diferentes varidveis entre as
localidades dos municipios, ¢ entre os estados, dentro da dindmica urbana, mutavel de tempos
em tempos.

Dentro desta grande complexidade de dispositivos técnicos e legislagdes, portanto, o
que se compreende ¢ a importincia no dinamismo imposta pela elaboragdo de uma norma
para cada municipio, em especial quando se almeja o crescimento regulado e controlado dos
novos parcelamentos e ocupacdes do solo, e a remodelagdo e regularizacéo dos velhos
parcelamentos e ocupagdes irregulares — pois estas vio refletir as necessidades socioespaciais,
culturais, peliticas e econdmicas de cada localidade.

Recentemente a nivel federal, fora criado e aprovado a Lei Federal n® 13.465, de 11 de
Julho de 2017, que “dispGe sobre a regularizacio fundidria rural e urbana”, entre outros temas,
ao qual indica a possibilidade e o rito para aprovacio de parcclamentos e ocupagles
irregulares no pafs.

Baseado nesta nova lei federal, e levando em conta todos os conceitos, discusstes e
aspectos técnicos e juridicos demonstrados até o momento sobre toda a temaética que envolve
o parcelamento do solo, ocupago do solo, suas irregularidades e as formas de adequagéo e
solucio destes problemas, serd apresentado posteriormente, utilizando-se também dos pontos
indicados no rito do Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV e Relatério de Impacto de
Vizinhanga — RIVI, as respectivas informacgdes e dados necessdrios, visando cumprir a
legislagio municipal, estadual e principalmente, a federal, de modo que sem sombra de
dividas a REGULARIZACAO DE PARCELAMENTO DO SOLO - MATRICULA N° 9373
- 1° CRIA DE LIMEIRA / SP, possa ser aprovada ¢ registrada, resultando na total e correta

adequacio da problematica.
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INFORMACOES ATUAIS E HISTORICAS DO MUNICIPIO DE CORDEIROPOLIS

No inicio da formagio do territdrio, hoje estabelecido como pertencente ao Municipio
de Cordeirdpolis, no inicio do século XIX, estavam propriedades rurais, que cultivavam em
um primeiro momento a cana-de-agicar, ¢ posteriormente o café, conforme apontado por

Tamiazo, que também, expde as formas de apropriago das terras naquele periodo:

O inicio da ocupaglo do territério do atual municipie de Cordeirépolis se deu com a
formagio das primeiras grandes propriedades rurais, destinadas ao cultivo de cana
para exportacio de aglicar e, mais tarde, café para exportagdo. Existiam duas formas
de apropriagio da terra na regidio, dependendo da posicio social do pretendente: para
os grandes proprietirios, em busca de terras férteis para infcio de cultura, a
requisiciio de uma carta de sesmaria era © passo para oficializaciio da posse. (...} As
sesmarias que depois, originaram as principais fazendas da cidade (Morro Azul,
Ibicaba, Cascalho, Cordeiro, Santa Maria, Sdo Joaquim), foram concedidas num
perfodo que vai de 1817 a 1821, sendo que, no ano seguinte, o sistema foi suspenso,
por ordem do Imperador D. Pedro 1. {...) A outra forina de apropriacio da terra era
realizada pelos homens livres e escravos libertos que, numa regido onde o centro
urbano mais préximo era Piracicaba (elevada a Vila — municipio em 1821), consistia
em ocupar terras distantes das sedes das fazendas, evitando ser expulsos pelo
“legitimo™ proprietirio da sesmaria, formando um “sitio”, onde ele cultivava
produtos de subsisténcia. Havia também propriedades que plantavam cana para
serem moidas no engenho, produzindo agicar, isto no periedo agucareiro paulista
(fins do século XVIII — primeira metade do século XIX) (TAMIAZO, 2012, p. 17 ¢
18).

Havia, em meados do século XIX, iniciativas defendidas no plano imperial, em prol da
diminui¢do da dependéncia da mio de obra escrava, substituida pela méo de obra imigrante
europeia, idealizadas dentre outros, pelo Senador Nicolau Pereira de Campos Vergueiro,
proprietario da Fazenda Ibicaba, localizada em Cordeirpolis - contratados inicialmente pelo
sistema de parceria, e apds por meio de pagamento de salarios, devido 4 crise da escravidio, €
das diversas revoltas que estavam aflorando por todo o pais.

Com a ampliagio da producdo de café, aliada as dificuldades de escoamento do
produto pelo Porto de Santos (de onde partia a exportagdo do fruto rumo ao exterior), e a
escassez de mdo de obra para trabalho nas planta¢des devido a crise em que ja entrava a
escraviddo, ocorreu a implantagiio do transporte ferroviario na regifio, como exposto por

Tamiazo:

Visando diminuir o custo de transporte do café, da plantagdo até o porto, os
proprietarios rurais de S. Paulo fizeram gestio para a construgiio de uma linha
ferrovifria que ligasse estas duas regides. Em 1867, foi inaugurada, ligando Jundiai
ao porto, a Estrada de Ferro Santos ~ Jundiai, conhecida como S. Paulo Railway, ou
a“Inglesa”.
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Diante da considerdvel reducgiio dos custos e do aumento das quantidades
embarcadas, os fazendeiros da regiio se mobilizam no sentido de criar uma
companhia ferroviaria que ligasse a regidio produtora de Campinas & “ponta de
tritho” de Jundiai. Em 1872, chega a Campinas a ferrovia, inaugurada a 11 de
agosto.

A partir de Campinas, era necessario continuar a ligago até Rio Claro, um grande
centro produtor, que concentrava muitos proprietarios capitalizadores. {...) Em 11 de
agosto de 1876 as estagdes de Limeira, Cordeiro e Rio Claro foram inanguradas
oficialmente (TAMIAZO, 2012, p. 20-22).

Em um segundo momento, através do governo provincial da época, foi proposta uma
lei que tinha por objetivo, sanar os problemas enfrentados nas propriedades e nas lavouras de

caflé paulista, visando ainda o desenvolvimento:

Em 1884, o governo provincial promulgou a lei n. 29, de 28 de margo, que

subvencionava a imigragio para S. Paulo do pagamento antecipado de passagens

- para o trabathador, custo que deveria ser reembolsado, posteriormente. No projeto,
existia um artigo que autorizava a criagio de cinco niicleos coloniais préximos a
estradas de ferro ou rios navegdveis, Nesta lei se encontram as duas estratégias mais
comuns para a atragdo de imigrantes para S. Paulo. A primeira consistia em atrair o
imigrante com a perspectiva de um emprego garantido, na lavoura, onde, ao final de
seu contrato, o lavrador teria um pectilio acumule e, se quisesse, poderia ir para a
cidade mais proxima trabalhar no comércio ou prestar servigo. A segunda defendia
que, para fixar o imigrante a terra, era necessdrio dar a ele um lote onde ele pudesse
plantar. E essa concepgiio que tinha um dos autores do projeto inicial, o deputado
Antonio Prado. A sua aprovac3o teve como conscqiliéneia a criagdo de Nicleo
Colonial do Cascalho, fator de desenvolvimento da regifio situada em torno da
Lstacdo de Cordeiro, origem da nossa cidade (TAMIAZO, 2012, p. 23).

e

O Nicleo Colonial do Cascalho, mencionado por Tamiazo (2012), atualmente
denominado Bairro do Cascalho, é ainda caracteristico pela presenca maciga de familias de
origem italiana, que mantém suas tradi¢des de cultura, convivio, € dos sobrenomes.

Tal influéncia est4 disseminada nio apenas no Bairro do Cascalho, mas em toda a

Cordeirdpolis, porém de forma menos acentuada, e mais mesclada as outras “descendéncias”
europeias ¢ brasileiras.

Como apontado por Villaga (2001), com a vinda dos imigrantes através das agdes e
acontecimentos anteriormente citados, inicicu-se além do Nicleo Colonial do Cascalho,
previsto em lei, a ocupagfo e urbanizagio das terras proximas da estagfo ferrovidria, a
exemplo de virios municipios do interior paulista, como ocorreu com a propria cidade de S&o

Paulo em dado momento de sua histéria:

Parece haver intima relagio entre as vias regionais de transporte e o crescimento
fisico das cidades. As ferrovias provocam crescimento descontinuo e fortemente
nucleado, em que o micleo ou polo se desenvolve junto as estagdes (VILLACA,
2001, p. 70).
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Nas metr6poles, assim como nos demais municipios paulistas, a presen¢a do setor
ferroviario se fez marcante, em especial, caracterizando um nucleo, ou um encontro, formado
por intermédio das estagdes de parada.

Em Cordeiropolis, na época ainda povoado sem denominagdo, pertencente ao
Municipio de Limeira, a Estagio Ferrovidria ficou caracterizada entfio na area cenfral,
provocando posteriormente a ampliagio da cidade, a oeste da mesma, pelos bairros “Vila
Barbosa” e “Vila Pereira”.

Tal disposicio é amparada pelo cxposto por Villaga:

A influéncia da ferrovia foi enorme e, hoje, continua importante na estruturagdo
territorial das metrdpoles brasileiras. Nio apenas no tocante a diregio e  intensidade
da expansfio territorial, mas também quanto & distribuigio territorial das camadas
sociais, a0 desenvolvimento, tamanho e natureza dos subcentros de coméreio e
servigos, além, evidentemente, de ter influenciado a localizaciio das indGstrias. E
significativo que grandes subcentros de comércio e servigos das nossas regides
metropolitanas, até hoje incluidos dentre os maiores, tenham surgido e/ou sofrido
forte expansdo em fungdo da ferrovia (VILLACA, 2001, p. 106).

Os dados histéricos do Municipio de Cordeirépolis, sintetizados pelo historiador
Tamiazo (2003), demonstram o ano de 1899 como o marco do fim do povoado, e consequente
clevaghio & “Distrito de Paz”, que cra constituido por diversas habitagdes no Nitcleo Colonial
do Cascalho, bem como na regidio proximo da estagdo ferroviéria, hoje conhecida como
Centro, que ja tinha sido loteada em 1885, pelo fazendeiro Manoel Barbosa Guimardes, cujo
loteamento oficialmente fora denominado “Capela de Santo Antonio do Cordeiro”, localizado
e conhecido hoje como os imoveis proximos da “Igreja Matriz de Santo Antonio”, na regido
central.

Além disso, o povoado possuia também comércio proprio de pequeno porte, aliado ao
cultivo de produtos agricolas para exportagho, e de género alimenticio, requisitos basicos

exigidos na €poca no processo de elevagio a Distrito.

[...] a povoagiio conseguiu, em 7 de agosto de 1899, através da Lei Estadual n. 645, a
sua elevagdo a distrito. A partir daquela data o lugar passaria a contar com um juiz
de paz, destinado a resolver conflitos de pequenas causas € um cartorio de registro
civil e de notas. Fra o primeiro passo para a sua separagio de Limeira que $6
ocorreria em 1948 (TAMIAZO, 2003, p. 9).

Era denominado na época como “Distrito de Paz de Cordeiro”, pertencente ao

Municipio de Limeira, que constituia este nome devido & parada da estagdo ferroviaria
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existente, que segundo Tamiazo (2003), o nome de “Estagio de Cordeiro” ¢ atrelado a
Sesmaria de Cordeiro, propriedade ao qual a estagdo fora implantada.

Essa denominacio foi entfo alterada por forga de determinacgio federal:

Em 1944, por determinagio do Governo Federal, foi realizado um plebiscito
destinado a renomear lugares que tivessem nomes iguais, como Cordeiro, por
exemplo. Nessa oportunidade, o professor Bente Avelino Lordello, principal
agitador do frecassado movimento emancipador de 1934, sugeriu o ntual nome de
Cordeirdpolis para substituir o original, conseguindo vencer outras sugestdes como
Jupia, Itapema, Citrépolis, denominagio oficializada em novembro do mesmo ano
(TAMIAZO, 2003, p. 11 £12).

No entanto, pouco tempo depois, mais precisamente quatro anos, o entdo “Distrito da

Paz de Cordeir6polis™ fora finalmente emancipado, conforme dados historicos de Tamiazo:

Quatro anos depois, com a redemocratizagio, as circunstincias politicas favoraveis
permitiram o surgimento de um novo movimento emancipador, em 18 de marco,
visando criar, agora, ¢ municipio de Cordeirdpolis. Realizado o plebiscito em
outubro, a proposta emancipadora foi vitoriosa, sendo oficializada a autonomia
municipal pela Lei Estadual n®. 233, de 24 de dezembro de 1948. As eleigtes para a
Prefeitura e a Cidmara Municipal foram realizadas em 13 de margo de 1949 e o
municipio instalado em 28 de margo (TAMIAZQ, 2003, p. 12).

Cordeir6polis conquistou sua emancipacdo devido a autonomia politica, e econdmica
principalmente, que nasceu através das grandes propriedades produtoras de cana-de-agucar,
substituidas pela ascensdo do café paulista, que aos poucos fora cedendo espago a expansio
da citricultura, das praiticas comerciais urbanas, e da industrializagfo, tendo como frentes as
indtstrias de seda, predominantes no século XX no municipio.

Hoje, Cordeirépolis constitui-se em um municipio da Regido Administrativa de
Campinas, BEstado de S&o Paulo, Regifo Sudeste do Brasil, e localiza-se na area leste paulista,
distante [60 Km aproximadamente da capllal em direclo noroeste.

O Municipio faz divisa com o Municipic de Araras ao norte, distante
aproximadamente 17 Km, Santa Gertrudes 4 oeste, distante aproximadamente 10 Km, Limeira
a leste e ao sul, distante aproximadamente 14 Km, e com o Municipio de Iracemdpolis ao
sudoeste, distante aproximadamente 15 Km (CORDEIR(')POLIS, 2014).

Esti instalado em um importante entroncamento rodoviario do Estado de Séo Paulo,
constituido pela Estrada Estadual SP310 — Rodovia Washington Luis, Estrada Estadual SP316
— Rodovia Constante Peruchi, Estrada Estadual SP330 — Rodovia Anhanguera, e Estrada

Estadual SP348 — Rodovia dos Bandeirantes, além da estrada de ferro existente - antigo trecho
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Campinas - Rio Claro, sub-ramal pertencente 4 conhecida “S&o Paulo Railway”, hoje sob
concessdo da empresa América Latina Logistica — ALL (CORDEIROPOLIS, 2014).

Conforme dados e informagdes coletadas junto ao Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica — IBGE (2014), a Fundagio Sistema Estadual de Andlise de Dados — SEADE
(2014), e 4 Empresa Paulista de Planejamento Metropolitano S. A. —~ EMPLASA (2011), além
das informagdes constantes na Lei Complementar Municipal n° 177 de 29 de dezembro de
2011 — Plano Diretor do Municipio de Cordeiropolis (CORDEIRC)POLIS, 2011), e na Lei
Complementar Municipal n® 178 de 29 de dezembro de 2011 — Zoneamento de Uso e
Ocupagio do Solo no Municipio de Cordeirépolis (CORDEIROPOLIS, 2011).

O municipio possui 137,5 Km? de é4rea total de dominio, sendo 17,7 Km? de 4rea
urbana, correspondendo a 12,9 % da 4rea total, 44,8 Km?® de 4rea de expansio urbana,
correspondendo a 32,6 % da érea total, e 75,0 Km? de 4rea rural, correspondendo a 54,5 % da
area total, com um perimetro total de 63,996 Km. A altitude minima do municipio localiza-se
no encontro entre o Ribeirdo do Tatu ¢ o Cérrego Sao Francisco, na regido sul do territorio, na
divisa com o Municipio de Limeira, com valor correspondente a 554 m em relagdo ao nivel do
mar. A altitude méxima do municipio localiza-se no ponto superior do Morro Azul, na regio
sul do territorio, proximo a divisa com o Municipio de Limeira, com valor correspondente a
826 m em relagio ao nfvel do mar. Possui como coordenadas geograficas, Latitude Sul
22°28°55”, Longitude Oeste 47°27°24”, e Altitude 651,13 m.

O Municipio de Cordeiropolis faz parte juntamente com outros municipios, da
Aglomeragio Urbana de Piracicaba, composta por 22 municipios ¢ com uma 4rea total de
aproximadamente 7.000 Km?, correspondendo a 2,82 % da area total do estado, ¢ 0,08 % da
area tolal nacional. Os habitantes da Aglomeragio Urbana de Piracicaba representam 3,17 %
da populagio estadual, e 0,69 % da nacional, o qual em 2010 eram 1.307.256 moradores em
seus 22 municipios, com uma densidade média de 186,80 habitantes por quilémetro quadrado
(EMPRESA PAULISTA DE PLANEJAMENTO METROPOLITANO S. A, 2014).

No Censo Demografico ocorrido no pais, tomando os dados indicados para
Cordeiropolis, realizado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE, no ano de
2010, indicava uma populagdo correspondente a 21.080 habitantes, sendo o mesma
quantidade apontada pela Empresa Paulista de Planejamento Metropolitano S. A. —
EMPLASA, no mesmo ano. As projegdes para ano de 2013 estimavam um salto na casa dos
22.096 (FUNDACAO SISTEMA ESTADUAL DE ANALISE DE DADOS, 2013) aos 22.648
habitantes (INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA, 2013),
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podendo considerar atualmente, uma populagdo residente no municipio na média dos 22.500
habitantes (CORDEIROPOLIS, 2014).

A base econdmica atual do Municipio de Cordeirépolis encontra-se enraizada nas
inddstrias e atividades atreladas a cerfimica, principalmente a de revestimento, sendo parte
integrante do pdlo cerimico da regifio que abrange o Municipio de Santa Gertrudes e o
Municipio de Rio Claro, atividades estas que desencadeiam um leque de outras indistrias e
prestagdes de servigos, dando suporte ao polo cerdmico, como as transportadoras, por
exemplo, que exploram nfo apenas a grande gama de servigos ¢ necessidades imediatas do
setor cerimico, mas também do grande potencial logistico e fator locacional perante as
diversas rodovias estaduais presentes na malha municipal (CORDEIROPOLIS, 2014).

Conforme afirmagdes indicadas por Reis (2001), em seu levantamento da situagio e
das caréncias tecnoldgicas dos minerais industriais brasileiros, a lavra das argilas
sedimentares da regifio de Cordeirdpolis — Santa Gertrudes, a 200 km  na dire¢o noroeste da
capital de S#o Paulo, iniciou-se a cerca de 30 anos a partir dos mineradores de argila que
produziam telhas e tijolos para construcio local.

HA cerca de 20 anos afrds, esta mineracio se transformoun em fornecedor de matéria
prima para indistria de cerdmica para ladrilhos e pisos, que rapidamente substituiu a outra
atividade menos lucrativa. As quarenta fabricas implantadas na regido produzem atualmente
18 milhdes de m*més de cerimica que consomem cerca de 300.000 toneladas mensais de
argila processada, como matéria prima (REIS, 2001).

Atualmente, este cendrio cerimico encontra-se amplo e difundido pelo poélo, em
comparagdo hi 10 anos, porém a de se observar, através dos pardmetros numeéricos acima, a
grande influéncia que as atividades ceramistas proporcionam no Municipio de Cordeirdpolis.

Assim, demonstrou-se de modo singular, a conceituacio histérica, técnica e juridica
que envolve o tema principal deste trabalho, o “Parcelamento e Ocupagdes do Solo”,
retratando também as caracteristicas do objeto de estudo, o Municipio de Cordeirdpolis, por
intermédio da compilagio histérica e cronolégica dos principais fatos, socioespaciais,
econdmicos, dentre outros, perfazendo deste modo a interface de informagdes voltadas a
melhor compreensdoe do estudo de caso proposte a seguir.

Através do arcabougo tedrico compilado e discutido nos primeiros eixos de discussio
deste trabalho, analisou-se de forma introdutdria os objetivos e justificativas do estudo e
elaboragio do mesmo, indicando a metodologia utilizada para proceder com o almejado,
seguido da conceituacfo historica do pais, estado e municipio.
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Auxiliado pelas contribui¢des bibliograficas de diversos conhecedores da 4rea de
parcelamentos e ocupagdes do solo, bem como o respaldo do arcabougo legal e técnico do
assunto, formou-se uma interface de informag@es e conceituagdes, aderidas ao caso estudado,
o do Municipio de Cordeiropolis, que conforme ja apresentado e caracterizado, historicamente

e conceitualmente, servira de objeto as informacdes contidas neste contexto.
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REGULARIZACAO DE PARCELAMENTO DO SOLO
(MATRICULA N° 9373 - 1° CRIA DE LIMEIRA / SP)

Inicialmente, conforme informagGes coletadas junto 4 Cémara ¢ Prefeitura Municipal
de Cordeiropolis, em especial a Secretaria de Planejamento e Habitag8io, foram expostas que
durante as audiéncias publicas do Plano Diretor do municipio, em sua etapa de elaboragio /
construgdo, realizadas pelo poder executivo em meados do ano de 2010, foram trazidas a
pauta questdes atreladas aos parcelamentos e ocupacles irregulares existentes no territorio.
Tais questdes sociais, econdmicas e sanitarias foram discutidas, principalmente aquelas que
se referem as ocupagdes por familias de baixa renda, distantes da normalidade regrada pelos
meios descritos em capitulos anteriores, necessitando de “medidas e condigbes dignas as
pessoas que ali residem, ou remové-las para outro local, se for o caso” (CORDEIRC)POLIS,
2014).

Além destas discussdes, no decorrer das audiéncias foram abordados questdes
referentes as chacaras e lotes em parcelamentos ¢ ocupagbes irregulares, com os seus
respectivos instrumentos de compra e venda “sem valor legal”®, que nfo garantem aos
“proprietarios” a efetivagio notarial no registro de imoveis, tanto pela documentagio
inapropriada para sua existéncia e garantia comprovada, quanto pelo ndo cadastramento junto
ao municipio.

Assim, nfio so efetuados, no caso do poder piblico local, os devidos recolhimentos
dos tributos pertinentes, criando uma realidade desigual dentro da cidade, em termos de
legalizagdo e taxagdo, ¢ no campo notarial do registro do imével, garantia de propriedade e
uso legalizado do solo.

QOutro assunto tratado nas respectivas audiéncias piiblicas € o crescimento desordenado
proporcionado pela sitwagio da irregularidade fundidria, causando a primeiro momento o
acimulo de habitantes em determinadas regiSes / bairros, normalmente com falta de
equipamentos comunitarios, equipamentos urbanos, e infraestrutura, além dos usos
inadequados que muitas vezes nfo se coadunam com a realidade local, tendendo a diversos
problemas de curto, médio e longo prazo.

Assim, entende-se que a questdo da irregularidade dos parcelamentos e ocupagdes do
solo existentes no Municipio de Cordeirépolis, deveria ser de conhecimento dos moradores da
cidade, uma vez que fora objeto de apresentagdo e discussdo em audiéncia piblica do Plano
Diretor, o mesmo caracterizado anteriormente neste trabalho, hoje aprovado e instituido
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atraveés da Lei Complementar Municipal n® 177 de 29 de dezembro de 2011, ou seja,
aproximadamente um ano depois das primeiras discussdes sobre o assunto.

Também vale ressaitar que, a situagiio destes parcelamentos e ocupagdes do solo no
Municipio de Cordeirdpolis ¢ advinda de periodos anteriores ao ano de 2010, sendo portanto,
a aprovagio do Plano Diretor — aprovado no final de 2011 - o marco oficial do
reconhecimento ¢ da criagdo de ferramentas ¢ mecanismos, em ambito municipal, para
estudar ¢ combater a situagiio, almejando a minimiza¢io da problemética. Relembrando os
conteidos técnicos e legais indicados anteriormente, com referéncia aos mecanismos e
trimites regrados dentro do territério municipal, no que diz respeito a regularizagdo de
parcelamentos e ocupagdes irregulares, através do Plano Diretor, expSe-se o frecho
compreendido no “Titulo VIII — Das Disposi¢des Transitérias e Finais — Capitulo I — Das
Disposi¢des Transitorias — Se¢fio I — Da Regularizagio de Parcelamentos Implantados em
desacordo com a Legislagio Vigente”, em especial do artigo 216 aoc artigo 219.

E importante o entendimento que, segundo as informag3es coletadas no caso estudado,
temos preliminarmente dois momentos, sendo o primeiro caracterizado pelo reconhecimento
da cidade, na condigfio de habitantes e poderes administrativos municipais, da problematica
fundidria e suas enfrelinhas (social, econdmico, infraestrutura, taxagdo, enfre outros), € o
segundo, a criagdo de ferramentas de regularizagio da problematica ja reconhecida (Plano
Diretor).

Portanto, diante desta prévia compilacio sintetizada dos aspectos técnicos e legais, que
correspondem diretamente e indiretamente ao tema “Estudo de Impacto de Vizinhanca —
EIV”, com as complementa¢des conceituais urbanisticas que o cercam, bem como o
direcionamento as observagdes das normas municipais, fora elaborado este estudo ac qual
norteia-se primordialmente aos dispositivos indicados nos artigos 83 ao 89 da Lei
Complementar Municipal n® 177, de 29/12/2011 — Plano Diretor, ne Decreto Municipal n°
3.618, de 15 de maio de 2012, e no Decreto Municipal n° 4.277, de 03 de dezembro de 2013.

Neste contexto estdo contemplado dois aspectos simultaneamente, sendo o primeiro
através do Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV, que é um documento que apresenta o
conjunto dos estudos e informag¢des técnicas relativas a identificagdo, avaliacdo, prevengdo,
mitigacdo e compensagio dos impactos na vizinhanga de um empreendimento ou atividade, de
forma a permitir a analise das diferencas entre as condigdes que existiriam com a implantagio
do mesmo e as que existiriam sem essa agio, e, sendo o segundo através do Relatdrio de
Impacto de Vizinhanga — RIVI, que € o relatério sobre as repercussdes significativas dos
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empreendimentos sobre o ambiente urbano, apresentado através de documento objetivo e
sintético dos resultados do EIV, em linguagem adequada e acessivel 4 compreensio dos
diversos segmentos sociais.

Como o empreendimento / situagdo estudada, suas caracteristicas e peculiaridades sdo de
mediana exigéneia técnica minuciosa, por ja necessitar de desprendimento multidisciplinar
proveniente de diversos profissionais apresentados pelos projetos e documentos constituintes da
urbanizagio almejada, fora elaborado um documento de forma a atender as duas situagdes
simultaneamente (EIV e RIVI).

O estudo apresentado a seguir estd sendo encaminhado a analise e parecer da Secretaria
Municipal de Obras ¢ Plancjamento da Prefeitura Municipal de Cordeirépolis, Estado de S#o
Paulo, ouvidos o Grupo Especial de Anilise — GEA, e demais 6rgos da administragio publica
envolvidos, conforme §5° do Artigo 83, do Plano Diretor do Municipic de Cordeirdpolis, de
forma a propor uma ideal discussio e entendimento, buscando a viabilizagio do comum
interesse ao objeto pretendido.

Como proposta de “Medidas Mitigadoras dos Possiveis Impactos Negativos”, com
relagfio a elaboracio e apresentagio do projeto de construgdo e urbanistico, e com relagdo a
execugdo das obras de construcio e urbanizagio do local, bem como aos possiveis impactos
com relagiio ao empreendimento e suas fazes de tramitagdo / execugdo, fica os responsiveis
comprometidos a elaborar, apresentar, aprovar ¢ executar, todo e qualquer objeto / agfo /
material proposto pelo Poder Publico Executivo Municipal, em conformidade com as
legislagdes federais, estaduais, e municipais, principalmente pela Lei Complementar Municipal
n® 177, de 29/12/2011 — Plano Diretor, Lei Complementar Municipal n° 178, de 29/12/2011 —
Zoncamento de Uso ¢ Ocupagio do Solo, ¢ Lei Municipal n® 2.780, de 29/12/2011 —
Parcelamento e Urbanizac@o Especial, primordiais regramentos ao tema.

Este Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV, fica 4 disposi¢ic para posteriores
entendimento, complementacdes e corregdes, visando no final dos respectivos acertos, a
adequada publicidade, conforme Lei Complementar Municipal n® 177, de 29/12/2011 — Plano

Diretor, em especial no Artigo 89:

Art. 89 — Dar-se-a publicidade aos documentos integrantes do EIV, que ficardo
disponiveis para consulta no érgdo municipal competente.

§ 1° — Serdo fornecidas, nos termos da regulamenta¢io administrativa, copias do EIV,
quando solicitadas pelos moradores da area afetada ou suas associages.

§ 2° ~ O drgdo plblico responsdvel pelo exame do EIV poderd realizar Audiéncia
Publica as expensas do empreendedor, antes da decisfio sobre o projeto, sempre que
requerida, na forma da lei, pelos moradores da area afetada ou suas associacdes.
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§ 3° — A Audiéncia Piblica no tem cariter deliberativo, mas os elementos apontados
em Audiéncia Piblica pela populagio devem necessariamente ser avaliados no
processo de tomada de decisdo final.

A titulo de entendimentos junto a Secretaria Municipal de Plangjamento e Habitag8o da
Prefeitura Municipal de Cordeir6polis, e Grupo Especial de Andlise — GEA, este Estudo de
Impacto de Vizinhanga — EIV servira de debate, complementagdes, correcdes e discussdes,
objetivando o posterior trabalho definitivo, em conformidade da comum aceitagiio e viabilidade
positiva dos agentes envolvides, de forma a cumprir a “Gestdo Democratica da Cidade”,
garantindo o ideal crescimento, desenvolvimento e ordenamento urbano de Cordeirdpolis.

E importante lembrar também, que além dos aspectos previstos no Estudo de Impacto de
Vizinhanga — EIV e Relatério de Impacto de Vizinhanga — RIVI, apresentados acima, o grande
embasamento e importancia deste trabalho volta-se para o “PROJETO DE REGULARIZACAO
FUNDIARIA” e “PROJETO URBANISTICO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA®,
conforme a Lei Federal n° 13.465, de 11 de Julho de 2017, que “dispde sobre a regularizagio
fundidria rural e ubana”, entre outros temas, de modo que as exigéneias legais municipais,
estaduais e federais acabam por serem atendidas neste trabalho, que através dos diversos titulos,
faz a interface de informagdes e dados necessérios a cada regramento existente, visando em sua
lolalidade a aprovacdo [inal deste PARCELAMENTO IRREGULAR.

Conforme o artigo 83 da Lei Complementar Municipal n°® 177, de 29/12/2011 — Planc

Diretor temos:

Art. 83 — Os empreendimentos com significativa repercussdio no meio ambiente ou
sobre a infraestrutura urbana, adicionalmente ac cumprimento dos demais dispositivos
previstos na legislacdo urbanistica, terdo sua aprovacio condicionada a elaboracdo de
Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV e aprovagio de Relatdrio de Impacto de
Vizinhanga - RIVI, quande [u1 o case.
§ 1° — A exigéneia do RIVI, ndo substitui a elaboragiio e aprovacic dos relatdrios
ambientais requeridos nos termos da legislagio ambiental.
§ 2° — Poderdo ser dispensados de elaboragdo do EIV os empreendimentos sujeitos 4
elaboragfio de Estudo de Impacto Ambiental — EIA, nos termos da legislagdo ambiental
pertinente
§ 3° — No caso de empreendimentos privados, o EIV devera ser elaborado pelo
empreendedor.
§ 4° — O Municipio, nos empreendimentos necessarios por ele promovidos, obriga-se a
elaborar os relatérios previstos no artigo 83 desta lei e envid-los ao Conselho
Municipal de Desenvolvimento de Cordeirdpolis - COMDEC.
§ 5° — O EIV serd analisado pela Secretaria Municipal de Plangjamento e Habitagfo,
ouvidos o Grupo Especial da Andlise — GEA e demais Orgdos da Administragio
envolvidos,
§ 6° — Decreto do Chefe do Executivo Municipal regulamentara as formas de
apresentacio, processo de tramitaglo e prazos de validade, elaboragiio e apresentagio
do Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV e seu Relatorio de Impacto de Vizinhanga -
RIVIL
(CORDEIROPOLIS, 2011).
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O respectivo empreendimento objeto deste estudo, mais precisamente a

“REGULARIZACAO DE PARCELAMENTO DO SOLO - MATRICULA N° 9373 - 1° CRIA
DE LIMEIRA / SP”, possui a necessidade da elaboracfio, apresentagiio e analise do Estudo de
IMPACTO DE VIZINHANCA — EIV e do PROJETO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA ¢
PROJETO URBANISTICO DE REGULARIZACAO FUNDIARIA, com o propésito de
cumprir o citado trecho da legislacio municipal, estadual e federal, uma vez que possui
significativa repercussio no meio urbano e ambiental, bem como na infraestrutura urbana,
buscando através deste “Instrumento da Politica Urbana”, o ideal e comum entendimento e

aceitacio.

Conforme o artigo 84 do Lei Complementar Municipal n° 177, de 29/12/2011 — Plano

Diretor, temos:

Art. 84 — Para efeito desta Lei, consideram-se empreendimentos de impacto aqueles
que apresentem uma das seguintes caracteristicas:

L. projetos de parcelamento do solo que resultern mais de 200 (duzentos) lotes;

11, edificacdo ou equipamento com capacidade para reunir mais de 100 (cem) pessoas
simultaneamente;

[.]

I'V. empreendimentos que abranja toda a testada de quarteirdo efou maior que 5.000
(cinco mil) m?, exceto na zona industrial;

V. empreendimentos com guarda de veiculos que comporte mais de 50 (cinquenta)
vagas;

(CORDEIROPQLIS, 2011).

Devido o empreendimento apresentar dadas caracteristicas que se enquadram nos
incisos I, I, IV, e V do artigo 84 da Lei Complementar Municipal n° 177, de 29/12/2011 —
Planc Diretor, existe a necessidade da elaboragfio e apresentacio do Estudo de Impacto de
Vizinhanga — EIV, que justifica este trabalho, bem como os pontos necessérios indicados na
Lei Federal n° 13.465, de 11 de Julho de 2017, que “dispde sobre a regularizagio fundiaria
rural ¢ urbana”, entre outros temas, no tocante a regularizagio fundiaria urbana.

Este trabalho contempla os aspectos positivos e negativos do empreendimento
“REGULARIZACAO DE PARCELAMENTO DO SOLO - MATRICULA N° 9373 - 1°
CRIA DE LIMEIRA / SP”, quanto a qualidade de vida da populagio residente, usuéria, €
proxima da drea objeto e seu entorno, expondo as seguintes questdes a seguir, conforme a Lei
Federal n° 13.465, de 11 de Julho de 2017, e com o artigo 86 e artigo 87 da Lei Complementar
Municipal n® 177, de 29/12/2011 — Plano Diretor, demonstrando a possivel viabilidade
positiva do empreendimento para a cidade:
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Art. 86 - O EIV deverd contemplar os aspectos positivos e negativos do
empreendimento sobre a qualidade de vida da populagio residente ou usudria da drea
em questdo e seu entorno, devendo incluir, no que couber, analise e proposi¢io de
soluglo para as seguintes questdes:

1. adensamento populacional;

II. equipamentos urbanos e comunitarios;

III. uso e ocupagdo do solo;

IV. valorizagio imobilidria;

V. geraclo de trafego e demanda por transporte piblico,

V1. ventilagao e ihuminagao;

VII. paisagem urbana e patriménio natural e cultural;

VIII. capacidade de infraestrutura de saneamento.

§ 1°~ Também poderdo ser analisadas e propostas solugfes de impactos referentes &:

a) equipamento urbano: especialmente o consumo de 4gua e de energia elémrica, bem
como geracio de residuos solidos, liguides e efluentes de drenagem de dguas

£ pluviais;Equipamentos comunitrios, especialmente os de salide e educagio;

e,

b) sistema de circulagio e transporte, incluindo, entre outros, trifego gerado,
acessibilidade, estacionamento, carga e descarga, embarque e desembarque;

¢} poluigfo sonora;

d) geragdo de residuos solidos.

§ 2° — Deverio ser definidas no EIV as medidas mitigadoras dos impactos negativos,
bem como aquelas intensificadoras dos impactos positivos.

Art. 87 — O Relatorio de Impacto de Vizinhanca — RIVI deve atender, no minimo, os
seguintes requisitos:

I. copia da Anotacio de Responsabilidade Téenica (ART) do responsdvel técnico
habilitado quando vinculado ao CONFEA - Conselho Federal de Engenharia,
Arguitetura e Agronomia;

11. relatorio do uso especifico a que se destina o imovel,

111. descrigo das areas, vagas de veiculos e nlimero de pessoas esperadas;

I'V. situacdo do sistema viario,

V. destinacio final dos residuos sélidos;

VI. proximidade dos cursos d'agua;

VII forma de infiltragfo e destina¢io das dguas pluviais.

VIH. drea construida;

IX. projeto de urbanizagio;

X. estimativa do consumo de dgua, energia elétrica e gera¢do de residuos;

XI. previsdo de impacto sobre a paisagem ambiental;

XIL previsie de tipos de poluigio (ambiental, sonora e visual) e outros;

- XIIL. projeto de acessibilidade a portadores de necessidades especiais; e,

XIV. previsdo de servigos piblicos comunildtios.

Pardgrafo Unico — Caso o imovel esteja situado em via principal do sistema vidrio,
devera o empreendedor apresentar opg¢do principal de entrada por vias adjacentes.
(CORDEIROPOLIS, 2011).

Em concordancia com os pontos supramencionados da Lei Complementar Municipal n®
177, de 29/12/2011 — Plano Diretor, é apresentado também, de forma a complementar o
entendimento dos itens exigidos no Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV, os dispositivos e

regramentos constantes na Lei Federal n® 10.257 — Estatuto da Cidade:

Art. 36. Lei municipal definird os empreendimentos ¢ atividades privados ou ptblicos
em Area urbana que dependerdo de elaboraciio de estudo prévio de impacto de
vizinhanga (EIV) para obter as licengas ou autorizagdes de construgdo, ampliacdo ou
funcionamento a cargo do Poder Piiblico municipal.
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Art. 37. O EIV sera executado de forma a contemplar os efeitos positivos e negativos
do empreendimento ou atividade quanto & qualidade de vida da populagio residente na
drea e suas proximidades, incluindo a analise, no minimo, das seguintes questdes:

I — adensamento populacional;

I -- equipamentos urbanos e comunitarios;

III - uso e ocupagio do solo;

IV — valorizago imobiliaria;

V — geragio de trafego e demanda por transporte publico;

VI — ventilagio e {luminagio;

VII - paisagem urbana e patrimdnio natural e cultural.

Paragrafo finico. Dar-se-4 publicidade aos documentos integrantes do EIV, que ficardo
disponivels para consulla, no drgao compelenie do Poder Poblice wuuicipal, por
qualquer interessado.

Art. 38. A elaboragdo do EIV nfo substitui a elaboragio e a aprovagdo de estudo prévio
de impacto ambiental (EIA), requeridas nos termos da legislagdo ambiental,

(BRASIL, 2001).

Portanto, com base em toda a compilagdo técnica e juridica apresentada até entéo,
levando em consideragdo também as discussdes expostas frente aos regramentos legais

constantes ao tema, sdo apresentados na sequéncia os pontos relevantes deste trabalho.
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Caracteristicas do Local;

O empreendimento objeto deste trabalho, caracterizado como “REGULARIZACAO DE
PARCELAMENTQ DO SOLO - MATRICULA N° 9373 - 1° CRIA DE LIMEIRA / SP”, est4
localizado na Rua Pedro Betti, Estrada Municipal Jodo Peruchi - COR 137, Matricula n® 9373 -
1° CRIA de Limeira / SP, Bairro do Cascalho, Zona Mista Geral do Cascalho - ZMGC,
Mactozona Utbaua, Iucta 1° 624.063.003.948, Muunlcipio de Cordehidpolis / SP, confunne

imagens abaixo:

IGC - INSTITUTO GEOGRAFICO E CARTOGRAFICO - Imagem Aérea de 2010
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trea de 1979

€rca

Imagem A
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INSTITUTO GEOGRAFICO E CARTOGRAFICO

IGC

Foto Aérea do Local
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Foto do Local e Estrada Municipal Jodo Peruchi - COR 137

Bairrg do Cascalho
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Foto do Local e Rua Pedro Betti

Buairro do Cascalho
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Foto do Local e Rua Pedro Betti esquina com Estrada Municipal Jodo Peruchi - COR 137

Bairro do Cascalho
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Foto do Local e Estrada Municipal Jodo Peruchi - COR 137

Bairro do Cascalho

Esirada Estadual - SP 316‘
Rodovia Constante Peruchi

T

CAGHNE

Imagem Aérea do Local

Planta com Divisio de Bairros e Nomes de Ruas / Estradas
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Imagem Aérea do Local

Planta com Divisdo de Bairros e Nomes de Ruas / Estradas

Em concordancia com os elementos técnicos e juridicos provenientes da compilagio das
leis federais, estaduais, e municipais, além da localizacio e caracterizacfio das imagens e mapas
acima destacados, visando complementar o entendimento do empreendimento e sua insergéo,
tem-se a seguir a demonstragdo nos diversos “Anexos” da Lei Complementar Municipal n° 177,
de 29/12/2011 — Plano Diretor, e da Lei Complementar Municipal n® 178, de 29/12/2011 —

Zoneamento de Uso e Ocupacio do Solo, bem como suas demais complementagdes ¢ alteragdes.
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CORDEIROPOLIS - 5P, Brasil

Alteragdes Data Visto

Praga Francisco Orlando Stocco, 35 — Centro
Fone: {19) 3556—8900 CP: 18 CEP: 13.490-970

Administragio 2009 /2012
CARLOS CEZAR TAMIAZO /| AMARILDO ANTONIO ZORZ0O
d|

Obieta:

PLANO DIRETOR
Lej Coma. eatarn’ 177, de " bro de 2011

‘Macrozoneamento do Municipio J

Codificado sob n® 001/2011 rubrica do Secretdrie
Locals Data:
CORDEIROPOLIS / SP 29/ Dez /2011

SECRETARIA MUNICIPAL DE

SMDH PLANEJAMENTO E HABITACAO

Secretério: Marcos Aparecido Tonelotti

Resp. Técnico pele PLANQO DIRETOR Desenho: FOLHA N
Eng.” Benedito Aparecido Bordini - CREA 0600571198 | Renan Sanches

Escalo: Visto: Arquivo:

1: 25.000 ANEXO PD -1 UrbanTstice
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AREA = 17,716 Km?
12,800 %

PERIMETRO URBANO )

EXPANSAQ URBANA AREA = 44,849 Krni?

32,656 %

AREA DE ESPECIAL INTERESSE
INDUSTRIAL (FAIXA 500 m)
AS MARGENS DAS RODOVIAS

AREA DE INTERESSE INDUSTRIAL
POLO CERAMICO

AREA DE INTERESSE INDUSTRIAL
POLO LOGISTICO E EMPRESARIAL

AREA DO MUNICIPIO AREA =137 337 Kn

100,00 %
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CORDEIROPOLIS - SP, Brasil

AlteragSes Data Visto

Praga Francisco Orlando Siccce, 35 - Centre
Fore: {18) 3556-9900 CF: 18 CEP: 13.490-870

Administragdo 2009,/2012
CARLOS CEZAR TAMIAZO / AMARILDO ANTONIO ZORZO

‘Planta do Sistemna Yiario Urbano e de Expanséo Urbana 3

Ohbjeto:
PLANO DIRETOR

Codificado sob n® 001/2011 rubrica do Seeretdrio
Lacal: Data:
CORDEIROPOLIS/SP 29/ Dez / 2011

SECRETARIA MUNICIPAL DE

SMDH. PLANEJAMENTO E HABITACAO

Secretério:  Marcos Aparecido Tonelotti

Resp. Tacnico pelo PLANG DIRETOR Desenho: FOLHA N
Eng.” Benediio Aparecide Bordini - CREA 0600571198 | Renan Sanches

Escaia: Visto: Arquivo;

1: 15.000 ANEXO PD-VI Urbanistico
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LOTEAMENTO PARQUE
DAS AGUAS

Indicaggo do Local Objete do Empreendimento Pretendido

Demonstrando Todos os Elementos Constituintes do Sistema Virio Projetado / Diretrizes
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ESTRADA DEFERRC

ESTRADA ESTADUAL - SP310
RODOVIA WASHNGTON LUIS

ESTRADA ESTADUAL -SP316
RODOVIA CONSTANTE PERUCH!

ESTRADA ESTADUAL - 5P330
RODOVIA ANHANGUERA

ESTRADA ESTADUAL - SP348
RODCVIA DOS BANDEIRANTES

ANEL VIARIO - TRECHO EXECUTADC

ANEL YIARIO PROJETADQ

VIAS ARTERIAIS

VIAS ARTERIAIS PROJETADAS

VIAS COLETORAS

VIAS COLETORAS PROJETADAS

VIAS LOCAIS

ESTRADA KIUMICIPAL

ESTRADA MUNICIPAL ASFALTADA

ESTRADA DE TERRA-CARREADCR

ESTRADA DE OUTROMUNICIPIO

DISPOSITIVO DE TRANSICAC DE FLUXOS EVELOCIDADES
ANEL VIARIO

DISPCSITIVO DE TRANSICAC DE FLUX0S EVELOCIDADES
ViA ARTERIAL
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GABARITOS VIARIOS

ANEL VIARIO PROJETADO: AV
Gabarito: G-7 (39,00 m)

SERBEZEERESERE

VIAS ARTERIAIS: VA
Gabaritos: G-3 {15,00 m}; G-4 (18,00 m); G-5 (29,00 m) e G-6 (34,00 m}

VIAS COLETORAS: VI
Gabaritos: G-2 (14,00 m} e G-3 (15,00 m}

NOTA 2: G-5*

Podera ser utilizado gabarito existente da Avenida Presidente Vargas.

NOTA 3: AV-5-II*

Anel Viario aproveitando Estrada Municipal Dr. Cassio de Freitas Levy.

NOTA 4:

Outros gabaritos a critéric da SMPH, para acomodar situacbes existentes.

NOTA 5:

Ao longo das rodovias, faixas non aedificande de 15 m de cada lado, destinadas
preferencialmente como vias coletoras G-3 (avenidas marginais), mais recuo
obrigatorio de 5,00 m.
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CORDEIRGPOLIS - SP, Brasil

Alteracdes Data Visto

Praga Francisco Orlando Stoeco, 35 — Centro
Fone: (19) 3556-9900 CP: 18 CEP: 13.490-370

AdministragBo 2009 /2012
CARLOS CEZAR TAMIAZO / AMARILDC ANTONIO ZORZO

Objeto:

IT=gle 29 de dezembr
Planta do Anel Viario - PROPOSTA

rubrica do Secretédrie

Codificado sob n® 001/2011

Local: Data:

CORDEIROPOLIS / SP 29 / Dez / 2011

SECRETARIA MUNICIPAL DE

SMpH PLANEJAMENTO E HABITACAQ

Secretério:  Marcos Aparecido Tonelotti

Resp. Técnico pelo PLANG DIRETOR Desenhc: FOLHA W
Eng.° Benedito Aparecido Bordini - CREA 06800571188 | Renan Sanches

Escola: Visto: Arquivo: éé
1:10.000 ANEXO PD - VI Urbanistice
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Indicacgiio do Local Objeto do Empreendimento Pretendido

LOTEAMENTC PARGUE
BAS AGUAS

Demonstrando Todos os Elementos Constituintes do Anel Vidrio Projetado / Diretrizes
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/4  RIBEROES OUCORREGOS

REPRESAS, LAGOS OU LAGOAS

§§ﬁ§i§%§&ﬂ%§ﬁ%
% g PERIMETRC URBANO AREA = 17,716 Km®
E. B 12,400 %
: AREA DE EXPANSAD URBANA AREA = 44,848 Km?
g 32,656 %
AREA DO MUNICIPIO AREA = 137,337 Km?
100,00 %

LINHAS DE AL 1A TENSAQ

LIMITE DO MUNICIPIO

E.T.A. = Estago de Tratamento de Agua (Previsto)

E.T.E. = Estacfio de Tratamento de Esgoto (Previsto)

GABARITOS VIARIOS

ANEL VIARIO PROJETADD: AV
Gabarito: G-7 (39,00 m)

FIRPRBERTEROEL

VIAS ARTERIAIS:
Gabaritos: G-3 (15,00 m}; G-4 (18,00 rm); G-5 (29,00 m) & G-6 {34,00 m)




/

Ponto

Distancia (m}

Inicio da Medida

01

Eixo da Rua André Franciscatto, lade da
Avenida Arister Marcicang, em frente ao
Jardim Cordeirg;

02

Eixo da continuidade da Avenida Presidente
Vzrgas, entra a Vila das Palmeias e oJardim
Eldorado, em local a ser dafinido (Alternativa);

03

1353.00

Eixg da Rodovia Conslanie Peruchi {8P318),
inicio no cruzamento da continuidade da
Rua Flaminio Levy indo aié o Ponto 03, lado
QOasle;

Eixo da Estrada Municipal do Bareo Preto
{COR 0203, no cruzamento com o inicio da
Estrada Municipal Carmello Fior (COR 010);

05

1.027,00

Eixc da Rodovia Constante Peruchi (SP318),
inicio no cruzamento da continuidade do
eixo da Estrada Municipal COR 170 e por
esia aié o Ponto 05, lado Norte;

1.762,00

Eixc da Rodovia Constante Peruchi (SP318),
inicio ne cruzamento da continuidade da
Rua Flaminio Levy indo até o Pento 06, lado
Leste;

07

2.185,00

Fixo da Rodovia Washington Luiz (SP340),
inicio no cruzamento do eo da Ponie
Hisés Tocchio (Viadulo Km 158+680) indo
aié o Ponio 07, lado Oestle;

08

1.840,00

Eixo da Rodovia Dr. Cassio de Freitas Levy
(SPV01T7), inicic no ponto 09 e por este indo
até o Ponio 08, lado Sul;

09

1.616,00

Eixo da Rodovia Dr. Cassio de Freitas Levy
(SPV017), inicio no cruzamente com o eixo
da Avenida Fazenda Ibicaba & pefo eixo
dla rodovia indo uté o Ponlo 09, kdo Sul,

10

1.683,00

Eixo da Rodovia Dr. Cassic de Freitas Levy
{SPVO17 - COR 030}, inicio no Ponic 08 &
por este indo pelo eixo da Estrada Municipal
Hugo Bacochina {COR 364) até o Ponto 10,
ladc Noroeste.

Notas:

1} Trata-se de anleprojeto de fragado e que apds levantamento fopografico
planialimétrico e astudos de viabilidade, serd definido o ragado definifivo
para implantar ¢ Anel Vidrio;

2} Deveré ser estudado a alternativa do ponie 06 para o ponie 06-1 pela
Redovia Constante Peruchi (8P316), dai debra & direita pela Estrada
Municipal Pedro Zanetti (COR 142} aié a continuidade da Avenida da Saudade,
ponto 06-2, dai dobra novamento & direita até enconfrar ¢ frecho AV-LAL
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CORDEIROPOLIS - 5P, Brasil

AlteracgBes Data Visto

Praga Francisco Orlends Stocco, 35 — Centro
Fone: (19) 35589800 CP: 18 CEP: 13.490-970

Administragdo 2009/2012
CARLOS CEZAR TAMIAZO / AMARILDO ANTONIC ZORZO

"Planta de Zoneamento de Uso

Objeto:

ZONEAMENT{) DE USOE OCUPAQAO DO SOLO
Lei S =178, de 29 de dezembro de 2011

Codificado sob n® 001/2011 rubrica do Secretario
facal Dota:
CORDEIROPOLIS / 8P 29 / Dez / 2011

SECRETARIA MUNICIPAL DE

SMPH | PLANEJAMENTO E HAB]'ITAQ;&O

Secretério; Marcos Aparecido Tonelott

Resp. Técnico pelo PLANO DIRETOR Desenhia: FOLHA N’
Eng.® Benedito Aparecide Bordini - CREA 0600571188 | Renan Sanches

Escala: Visto: Arguivo:

1:10.000 ANEXO Z -Hl tirbanTetico
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Indicagdo do Local Objeto do Empreendimento Pretendido

Demonstrando a Inser¢io do Almejado em Zona Mista Geral do Cascalho — ZMGC - Macrozona Urbana
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ZUNA CENTRAL

ZONA HASTA CENTRAL

ZONA VISTA GERAL

ZONA PREDOMINANTERENTE RESIDENCIAL

ZONA ESTRITAMENTE RESIDEHCIALAGERTA

ZONA ESTRITAEN TE RESIDENCTIAL FECHADA

ZONA INDUSTRIAL

ZOMA INDUSTRIAL, COMERCIAL E DE BRESTACAD
DE SERVIGOS - BAIRROD DD EASCALHD - ZFEC

: b ZONAINDUETRIAL: FOLD CERAMICD

ZONA INDURTRIAL POLOLOGIETION £ CHPRCRANAL

ZONA INDUSTRIAL ©ON STANTE PERUCH!

ZGNA COMERCIAL E DE PRESTAGAD DE SERVIGDS
COHSTANTE PERUCH! - ZEPSCP1

ZCNA COVERCIAL E DE PRESTAGAD DE SERVIGDS
CONSTANTE PERUCHI - ZCP3CP2

Z{ONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL

ZONA INSTITUCIONAL

ZONA TURISTICA, HISTORICA E CULTURAL

Z0NA OE PROTEGAD D MANANCIAL URBANA

Z0HA DE EXPANSAD URBAHA T4
BACIA DO CASCALED

7 ZDMA OE EXPANSAD URBANA

ZMC

ZMG
ZMGC

ZhRC
ZER1
ZER2
FA
ZI-BC
ZI-PC
ZI-PLE
ZI-CP

ZCPS-
cP1

A
ZEIS
Zinst.
ZTHC
ZPNMU
ZEUBGC

ZEU
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CORDEIROPOLIS - SP, Brasil

Alteragdes

Dato

Visto

Fone: (19) 3536—9900 CP; 18 CEF:

Proga Froncisee Orlande Stecco, 35 — Centro

13.490-970

Administragio 2009/2012
CARLOS CEZAR TAMIAZO / AMARILDO ANTONIO ZORZO

Objeto:

Lei

Lo Interesse Social

Codificado sob n® 001/2011

rubrica de Secretdrio

ZONEAMENTO DE USO E OCUPAQAO DO SCLO
7 SFIIC T 170, ooedde dezembro de 2011
Plama das Areas Especiais de Interesse Historico o il

Local:

CORDEIROPOLIS /8P

Dota:

29/ Dez / 2011

SMPH

Secretario:

SECRETARIA MUNICIPAL DE~
PLANEJAMENTO E HABITACAQ
Marcos Aparecide Toneloti

Resp. Técnico pelo PLANO DIRETCGR

Eng.” Benedito Aparecido Bordini - GREA 0600571188

Desenho:

Renan Sanches

Escalo: Visto:
1: 25.000

Arguivos
ANEXO Z -3

FOLHA N

= f¥.4

Urbantstice
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Indicagdo do Local Objeto do Empreendimento Pretendido
Demonstrando a Nao Proximidade do Almejade com as Areas Especiais de Interesse Histdrico, ¢ a Nédo

Proximidade com as Areas Especiais de Interesse Social
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DA AREA ESPECIAL DE INTERESSE HISTORICO:

AEIH a)

AEIH b)
AEIH ¢)

FAZENDA IBICABA,

L]

BAIRRO DO CASCALHO;

AREA DO PATIO DA REDE FERROVIARIA ENTRE A
AVENIDA VILSON DIORIOE A
RODOVIA WASHINGTON LUIS (SP310);

AEIH d)

AREA DA COLONIA REDE FERROVIARIA
AVENIDA VILSON DIGRIO;

AEIH diversos:

- IMOVEIS DISPERSOS PELO TERRITORIO E AREAS TOMBADAS OU
PRESERVADAS POR MEIO DE LEGISLACAO FEDERAL,
ESTADUAL OU MUNICIPAL, EM ESPECIAL AS PROPRIEDADES
DO CICLO DO CAFE E DO PERIODO MIGRATORIO,
PRINCIPALMENTE NO BAIRRO DO CASCALHO, DECLARADAS
COMO PATRIMONIO HISTORICO.
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DA AREA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL:

AEIS 01

ASSENTAMENTO SANTA RITA DE CASSIA;

AEIS 02

PARCELAMENTO ENGENHO VELHO - RUA DOMINGOS

PERUCHI - NUCLEO INICIAL DE CASCALHO,;

AEIS 03

AREAS DA REDE FERROVIARIA FEDERAL, ENTRE A
AVENIDA VILSON DIORIO E RODOVIA WASHINGTON LUIS
(SP310), QUE NAO ESTEJAM EM APP E NAO SEJAM DE
INTERESSE TURISTICO, HISTORICO E ECOLOGICO;

AEIS 04

INVASAQ BAIRRO CONSTANTE PERUCHI - RODOVIA

CONSTANTE PERUCHI {(SP316) AC LADO DO
JARDIM CLDORADO.
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CORDEIROPOLIS - SP, Brasil

Alteragbes Data Visto

Prago Franciseo Orlande Stocco, 35 — Centro
Fone: (19) 3556-9900 CP: 18 CEP: 13.490-970

Administragdo 2009 /2012
CARLOS CEZAR TAMIAZO / AMARILDO ANTONIO ZORZO

#Planta das Areas Especiais de Interesse Ambiental 6 X

Objeto:

ZONEAMENTO DE USO E OCUPACAO DO SOLO
LejCermpie - 178, dee8da.gdezembro de 2011

Ambigntal Antrépico

Codrﬂcado SOb n° 00132011 rubrica do Secretdrio

Local; Data:
CORDEIROPOQLIS / SP 29/ Dez / 2011

SECRETARIA MUNICIPAL DE

SM pH PLANEJAMENTO E HABITACAQ

Secretdrio: Marcos Aparecido Tonelotii

Resp. Técnica pela PLANOG DIRETCR Desenho: FOLHA N

Eng.” Benediie Aparecide Bordini - CREA 0800571188 | Renan Sanches
Escola: Visto: Arguive: = % -

1: 25.000 ANEXO Z- V.2 Urbanistico
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ASCALHO

Indicagéio do Local Objeto do Empreendimento Pretendido
Demonstrando a Insergio na AREA ESPECIAL DE INTERESSE AMBIENTAL - AEIA 01, ou seja, BACIA DO

CORREGO DO CASCALHO, INCLUSIVE NASCENTES DA BACIA DO CORREGO AGUA BRANCA
96
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Indicagio do Local Objeto do Empreendimento Pretendide
Demonstrando a Insergiio na AREA ESPECIAL DE INTERESSE AMBIENTAL - AEIA 01, ou sgja, BACIA DO
CORREGO DO CASCALHO, INCLUSIVE NASCENTES DA BACIA DO CORREGO AGUA BRANCA
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DA AREA ESPECIAL DE INTERESSE AMBIENTAL:

AEIA 01

AEIA 02
AEIA 03
AEIA 04
AEIA 05
AEIA 06
AEIA 07
AEIA 08
AEIA 09
AEIA10
AEIA 11
AEIA 12
AEIA 13
AEIA 14

Nota: E todos os afluentes

« BACGIA DO CORREGO DO CASGALHO, INCLUSIVE

NASGENTES DA BACIA DU CORREGO AGUA BRANCA;

- BACIA DO CORREGO IBICABA;

- APP's DO RIBEIRAO DO TATU,

- APP's DO CORREGO DAS AMOREIRAS;

- APP's DO GORREGO DO CASCALHO;

- APP's DO CORREGO SAD FRANCISCO;

- APP's DO CORREGO SALTINHO;

- APP's DO CORREGC SANTO ANTONIO;

- APP's DO RIBEIRAC DO BOSQUE;

- APP's DO RIBEIRAO DO PINHAL;

- APP's DO CORREGO SANTA TEREZA,

- APP's DO CORREGO DA FAZENDA BARREIROS;

- APP's DO CORREG(O SANTA BARBARA,;

- APP's DO GORREGO DO CAPIM FINO.
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Nascente

APP (% APP ()

APP ()

() APP - Area de Preservagao Permanente minima de 30,00 {trinta)
metros a partir da orla de acumulagao maxima.

DA AREA ESPECIAL DE INTERESSE AMBIENTAL ANTROPICO:

AEIAA a)
AEIAA b)

AEIAA c)

- CAVA ANTIGA FRAGNANI;

- CAVA ANTIGA OLARIA LOURENCO BATISTELLA -
ESTRADA MUNICIPAL PEDRO ZANETT! (COR 142);

- CAVA JARDIM CORDEIRQO -
FINAL AVENIDA ARISTEU MARCICANO.
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CORDEIROGPOLIS - SP, Brasil

Alteragbes Data Viste

Praga francisce Orlande Stoces, 35 — Centro
Fone: (193 3556-3800 CP: 18 CEP: 13.490-970

Administrag@o 2008 ,/2012
CARLOS CEZAR TAMIAZO / AMARILDO ANTONIO ZORZO

b lania das Areas Especrals de Inferesse Turistico %

Objeto:

ZONEAMENTO DE USO E OCUPACAO DO SOLO
Li Con ' .. dezembrod 2011

xfistérico e Ecolbgico e de Interesse Industrial

Codificado seb n® 001/2011 rubrica do Secretdrio
Local: Data:
CORDEIROPOLIS/SP 29/ Dez / 2011

SECRETARIA MUNICIPAL DE

SMpH_ | PLANEJAMENTO E HABITAGAO

Secretarie:  Marcos Aparecido Tonelofti

Resp. Técnico pele FLANG DIRETOR Desenho: FOLHA N
Eng.° Benedito Aparecido Bordini - GREA 0600571198 | Renan Sanches - i
- / e Y
Escala: Visto: Arguivo: ’ E

1: 25.000 ANEXOC Z-IV.3 Urbantstico
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