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Breve Historico
e Previsao Legal

O municipio de Louveira atualmente com populacdo de aproximadamente
51.007 habitantes® sofreu nos ultimos 30 anos um crescimento urbano desgovernado,
saindo de 16.737 habitantes no ano de 1.992% para quase triplicar o seu valor nos dias
atuais, provocado principalmente pela migracdo de pessoas em busca de melhores
condicBes financeiras, de emprego e de qualidade de vida proporcionada pela cidade e
regido. O municipio ndo estando preparado e adaptado para receber o elevado fluxo
humano, e os novos habitantes ndo possuindo um local adequado para moradia, muitas
vezes residiam em “micros apartamentos” alugados ou compravam lotes dividindo-os
entre varios proprietarios, sendo muitas vezes desdobrados, construindo num Unico
terreno um conjunto de unidades habitacionais sem consideracdo do minimo de
salubridade e habitabilidade que as normas sanitarias exigem, muito menos atendendo
aos parametros urbanisticos e edilicios da legislacdo municipal. Os migrantes que ndo
possuiam condicdes de alugar um imdvel ou comprar um terreno regular, acabavam
adquirindo terras advindas de parcelamentos clandestinos do solo, onde além da
existéncia da situacdo sanitdria precdria das construcBes, muitas vezes, tais
parcelamentos ndo possuiam infraestrutura publica minima para um assentamento
humano, a citar a rede de abastecimento de agua, rede de esgoto e rede de energia
elétrica, precarizando ainda mais as condi¢c8es de vida dos que ali residiam.

Nos dltimos anos, a fim de regularizar a questdao urbanistica e fundiaria, o
municipio disponibilizou duas leis de regularizagdo de construcdo e de desdobro de lote?,
onde nos chamados loteamentos regulares os proprietarios tiverem a oportunidade de
regularizar o seu terreno e regularizar suas construgdes. Com o advindo das leis federais
n°® 11.977/2009 e n° 13.465/2017, em conjunto com o Plano Diretor municipal, os
parcelamentos do solo implantados como irregulares e clandestinos tiverem condicdes e
oportunidade de regularizagdo, com critérios e parametros mais flexiveis em relacdo a lei
federal n° 6.766/1979. No municipio de Louveira alguns parcelamentos clandestinos
tiveram sua regularizacdo realizada, no que tangem aos terrenos, porém, ainda, sem se
atentar para as construgdes.

O presente estudo e consequente proposta de minuta de lei tem por objetivo
oportunizar aos cidaddos louveirenses moradores dos nucleos urbanos originarios de
parcelamento irregular ou clandestino do solo, caracterizados como de interesse social,
a regularizacdo de suas construcdes, definindo para tanto pardmetros especificos de uso

L https://www.ibge.gov.br/cidades-e-estados/sp/louveira.html
2 https://ftp.ibge.gov.br/Estimativas_de_Populacao/Estimativas_1992/estimativa_populacao_1992.pdf
3 Lei Complementar n° 2.504/2016 e Lei Complementar n° 2.636/2019
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e ocupacdo do solo, possibilitando também que construcdes e ampliacdes futuras
possuam o seu licenciamento com caracteristicas similares ao seu estorno, diminuindo
assim a irregularidade edilicia urbana.

Neste sentido, a lei federal n® 13.465/2017, logo no inicio do Titulo Il, secdo
|, que trata da Regularizacdo Fundidria Urbana, disp6s que os poderes publicos
formulardo e desenvolverdo no espaco urbano as politicas de suas competéncias de
acordo com os principios de sustentabilidade econémica, social e ambiental e ordenacdo
territorial, buscando a ocupacdo do solo de maneira eficiente, combinando seu uso de
forma funcional®. A lei também trata como objetivo da REURB a concretizacdo do
principio constitucional da eficiéncia na ocupacdo e no uso do solo®. Diz também que é
permitido dispensar os parametros urbanisticos e edilicios previsto na legislacdo para fins
de REURB®. E para finalizar, sobre os aspectos de uso e ocupac3do do solo, ela diz que o
municipio poderd instituir Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) destinadas
preponderantemente a populacdo de baixa renda e sujeita a regras especificas de
parcelamento, uso e ocupacdo do solo’.

A lei n° 2.331/2013 que dispde sobre o Plano Diretor no municipio de
Louveira apronta em seu Art. 25, incisos IV e VI, que a Politica Municipal de Habitacdo
observara como diretriz o estabelecimento de normas especiais de urbanizagdo, uso e
ocupacdo do solo e edificagcdo para os assentamentos de interesse social, regularizacdo
fundidria e urbanizacdo de dareas ocupadas por populacdo de menor renda, como
também a promocdo de melhores condicGes de habitacdo em areas precarias existentes,
tais como a salubridade e a seguranca®.

4 Art. 9°, §1°, lei federal 13.465/17: Os poderes publicos formulardo e desenvolverdo no espaco urbano as
politicas de suas competéncias de acordo com os principios de sustentabilidade econdmica, social e
ambiental e ordenacdo territorial, buscando a ocupacdo do solo de maneira eficiente, combinando seu uso
de forma funcional.

> Art. 10, lei federal 13.465/17: Constituem objetivos da Reurb, a serem observados pela Unido, Estados,
Distrito Federal e Municipios:

IX - concretizar o principio constitucional da eficiéncia na ocupacdo e no uso do solo;

6 Art. 11, §1°, lei federal 13.465/17: Para fins da Reurb, os Municipios poderdo dispensar as exigéncias
relativas ao percentual e as dimensGes de areas destinadas ao uso publico ou ao tamanho dos lotes
regularizados, assim como a outros parametros urbanisticos e edilicios.

7 Art. 18, lei federal n° 13.465/17: O Municipio e o Distrito Federal poder&o instituir como instrumento de
planejamento urbano Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), no ambito da politica municipal de
ordenamento de seu territério.

§ 19 Para efeitos desta Lei, considera-se ZEIS a parcela de area urbana instituida pelo plano diretor ou
definida por outra lei municipal, destinada preponderantemente a populacdo de baixa renda e sujeita a
regras especificas de parcelamento, uso e ocupacgao do solo.

8 Art. 25, lei 2.331/13: A Politica Municipal de Habitac3o, desenvolvida com o objetivo de orientar as acdes
do Poder Publico e da iniciativa privada para propiciar o acesso a moradia as familias de menor renda,
observara as seguintes diretrizes:

IV - estabelecer normas especiais de urbanizacdo, uso e ocupacdo do solo e edificacdo para assentamentos
de interesse social, regularizacdo fundidria e urbanizagdo de areas ocupadas por populacdo de menor
renda, considerando a situagdo socioecondmica da populacdo;
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Ja alein®2.332/2013 que dispde sobre o Uso, Ocupacdo e Parcelamento do
Solo no municipio define em seu Art. 18 que as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS-
1) sdo areas publicas ou privadas ocupadas por parcelamentos informais ou irregulares,
caracterizados como de interesse social, com clara predominancia de populagdo de baixa
renda, para fins de intervencdo urbanistica, bem como, para a promocdo de regularizacdo
fundidria com parametros especificos de urbanizacdo, uso e ocupac¢do do solo e
edificacdo, consideradas a situacdo socioecondmica da populacdo e as normas
ambientais®. Com o objetivo de viabilizar a urbanizacgdo e a regularizagdo fundiaria das
areas ocupadas por nucleos de submoradias, no §1° do mesmo artigo, prevé que 0s
parametros de uso e ocupacdo do solo serdo objeto de normas técnicas especiais e
apropriadas a condic3o de cada local, fixadas por ato do Poder Executivo Municipal®.

Diante dos fatos e da legislacdo existente, basta a esta fundacdo, como
promotora da regularizacdo fundidria no municipio!! e articuladora das questdes da
habitagdo com as politicas de uso do solo?, conferidas através da lei municipal n°
2.054/2009 que a criou, propor parametros especificos de urbanizacdo para os nucleos
urbanos informais consolidados devido a sua atuacdo intrinseca nos mesmos.

VI - promover melhores condi¢gdes de habitagdo em areas precarias existentes, tais como salubridade,
seguranga, provisdo de infraestrutura e acesso aos servigos e equipamentos urbanos;

9Art. 18, lei 2.332/13: As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS-1) s3o dreas urbanas publicas ou privadas
ocupadas por parcelamentos informais ou irregulares, caracterizados como de interesse social, com clara
predominancia de populacdo de baixa renda, delimitadas, conforme Mapa Anexo lll, para fins de
intervencdo urbanistica, bem como, para a promoc¢do de regularizacdo fundidria com parametros
especificos de urbanizacgdo, uso e ocupacao do solo e edificacdo, consideradas a situagdo socioeconémica
da populagdo e as normas ambientais.

O Art. 18, §1°, lei 2.332/13: Com o objetivo de viabilizar a urbanizac3o e a regularizacio fundiaria das areas
ocupadas por nucleos de submoradias, os parametros de uso e ocupacao do solo serdo objeto de normas
técnicas especiais e apropriadas a condi¢do de cada local, fixadas por ato do Poder Executivo Municipal.

L Art. 5°, lei 2.054/09: Compete, especificamente, a8 Fundacdo Municipal de Habitacio de Louveira —
FUMHAB:

Xl —promover regularizacdo fundiaria;

2 Art. 4°, lei 2.054/09: A Fundac3o tem por finalidade:

| —articular as questGes afetadas a habitagdo com as politicas de uso do solo, salde, saneamento basico,
desenvolvimento industrial e agricola, transportes, prote¢do do meio ambiente e do patrimonio cultural,
no ambito de sua atuacdo;
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Critérios Adotados

Para o desenvolvimento deste trabalho e a escolha dos dados a serem
coletados utilizou-se como critério o que costa no item 2.2.4 da Normativa Interna de
Regularizacdo Fundiaria (RV0O) desenvolvida pela FUMHAB visando atender ao Art. 35,
inciso Ill, da lei federal n° 13.465/2017%3, que exige que no Projeto de Regularizacdo
Fundidria conste o Estudo Preliminar das Desconformidades.

ltem 2.2.4 Normativa REURB (RV00): Para o estudo
preliminar das desconformidades deverdo ser indicados,
por unidade imobilidria, se os usos (atividade residencial,
comercial e industrial) e assentamentos (dimensdes do lote,
recuos, taxa de ocupagdo, coeficiente de aproveitamento,
taxa de permeabilidade e altura da edificagdo) estdo
conformes ou desconformes com o prescrito na lei de uso,
ocupacgdo e parcelamento do solo para o zoneamento em
que a ZEIS estd inserida; também deverdo dispor sobre a
desconformidade das construgées, por unidade imobilidria,
em relacéo a sequranca, habitabilidade e salubridade.

Foi desenvolvido assim o Formulario das Desconformidades (Figura 1)
utilizado em campo e que serviu de instrumento para a compilacdo de dados e analise da
situacdo edilicia e urbanistica de cada lote em cada nucleo.

13 Art. 35, lei 13.465/2017: O projeto de regulariza¢do fundiaria conterd, no minimo:
Il - estudo preliminar das desconformidades e da situacdo juridica, urbanistica e ambiental;
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FORMULARIO DAS DESCONFORMIDADES
Niicleo XXXXXO0X FUMHAB

Informacdes da Unidade:

Proprietario:

Rua: N°: Bairro Cidade Estado: __
lote:__ Quadra:

Informacoes do Servidor:

Nome:

Cargo:

Escopo do Formulario:

O presente formuldrio destina-se a subsidiar o Estudo Preliminar das Desconformidades (item 2.2.4 da
Normativa Interna de Regularizagdo Fundidria RV00) tendo em vista 30 exigido no art. 35, inc. IIl, da lei
n® 13.465/2017 e art. 30, inciso IIl, do decreto n* 9.310/2018.

ftem 2.2.4 Normotive AVO0: Pare o estudo prel dasz @ formidode: deverdo zer ndcodor por unidode imobiiara. ze 03 usos
{WVMWIMO‘ i) o fi Sez do lote. recwos toxo de ocupogdo, coeficiente de

to, taxe de pe: bisdade e iturs da edificopdo) extdo confo ov & com o prescrto na iel de uzo. ocupagdo
onmbmmn“n‘omomnmquox&mm tambim deverdo dizpor sobre o desconformidode doz construgdes,
por unidede imobilidnc, em relagdo 3 segurenge. Aabitcbvidode ¢ solubrdade.

Questionario:

Uso: OResidencial [ Comercial (I Misto N*® de Unidades:

Recuo Frontal: [J N3o ha (] Medida (m):

Recuo Lateral: [J N3o ha [ Medida (m):

Recuo de Fundos: [J N3o ha [ Medida (m):

Quantidade de Pavimentos: ____ Pé-Direito (m): ___ N° de Unidades/Pavimento:

Area Permeavel: [J N3o ha [J Medidas Aproximadas (m}:

Vagas de Estacionamento: [J N3o ha [ Quantidade:
Aspecto Visual (Seguranga/Habitabilidade/Salubridade): T Bom J Razoavel [ Ruim

Observagdes:

Assinaturas:

Proprietario Servidor

Figura 1 Formuldrio das Desconformidades
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NUcleos Urbanos
Estudados e
Analise de Dados

Para realizacdo deste Estudo foram considerados a coleta e andlise de dados
de quatro nucleos urbanos informais consolidados no municipio a saber: Wanderlei
Muniz, Vila da Conquista |, Pau a Pique | e Pau a Pique Il.

Nucleo Wanderlei Muniz

O nucleo Wanderlei Muniz esta localizado em uma travessa da Rua Pedro
Bassi e conta com aproximadamente 30 lotes sendo 28 lotes construidos e 02 lotes

vazios.

Foram vistoriados os 28 lotes construidos no nucleo podendo assim afirmar
gue o uso do solo no local é o de exclusivamente residencial (Figura 2).

USO DO SOLO

m Residencial

Figura 2 Uso do Solo - Wanderlei Muniz

O nucleo é composto de lotes com edificacdo variando de 1 a 3 pavimentos,
sendo preponderantemente (78%) de 2 pavimentos (Figura 4), contendo de 1 a 5
unidades habitacionais por edificagdo, com 66% dos lotes possuindo 2 ou 4 unidades
(Figura 3), chegando numa taxa média de 1,93% de unidades por area de lote. O nimero

QUANTIDADE DE N° DE UNIDADES
PAVIMENTOS
ml
ml m2
m2 =3
=3 w4
Figura 4 Quantidade de Pavimentos - m5

Wanderlei Muniz Figura 3 Numero de Unidades - Wanderlei Muniz
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de unidades por pavimento mais comum € o de 2 representando 65% dos casos (Figura
5).

NUMERO DE
UNIDADES/PAVIMENTO

ml
m2
m3

Figura 5 Numero de Unidades por Pavimento — Wanderlei

Quanto aos recuos das construgdes em relagdo aos limites do terreno apenas
duas possuem recuo frontal, com valor de 1,58m e 5,40m, recuo lateral médio de 1,30m**
e recuo de fundos médio de 1,20m, sendo que 21 lotes ndo apresentam recuo de fundo.

Com excecdo do lote 1 da quadra A, que se trata de uma chacara com 18
vagas de estacionamento, o nimero de vagas varia de 1 a 7 por lote, sendo que todos 0s
lotes possuem pelo menos uma vaga de estacionamento (Figura 6).

VAGAS DE
ESTACIONAMENTO

ml
m?2
=3
w7

Figura 6 Vagas de Estacionamento - Wanderlei Muniz

Os valores encontrados para o pé-direito variam de 2,47m a 3,07m chegando
a um valor médio de 2,80m, sendo um valor aceitavel tomando como base o Cédigo
Sanitario Estadual que define um pé direito minimo de 2,40m para as construgdes de
interesse social'®.

14 valor referente a distancia entre as janelas e a divisa lateral. Algumas construcdes possuem varandas
cobertas no recuo lateral que ndo foram consideradas para o computo dos valores encontrados.

15 Art. 97, Decreto Estadual n° 12.342/78: No projeto e construcdo da casa de interesse social serdo
admitidos os seguintes minimos:

| - pé direito de 2,40 m em todas as pegas;
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Em relacdo a taxa de permeabilidade apenas 3 lotes possuem drea
permeavel, sendo os valores de 3,40%, 0,11% e 1,02%, todos abaixo de 10%, o menor
valor encontrado na lei de uso, ocupacdo e parcelamento do solo do municipio.

Sobre o aspecto visual (Figura 7) as construcdes foram consideradas na sua
maioria como Bom (63%) sendo 33% classificadas como Razodvel e 4% como Ruim.

ASPECTO VISUAL
E Ruim

m Razoavel
EBom

Figura 7 Aspecto Visual - Wanderlei Muniz

O Croqui e Planilha de Dados do nucleo constam no Anexo A e B.

Nucleo Vila da Conquista |

O ndcleo Vila da Conquista | estd localizado no bairro Santo Antdnio
possuindo acesso através da Rua Maria Joana da Cruz, que encontra na Estrada Pau a
Pigue, e conta com aproximadamente 161 lotes sendo 135 lotes construidos, 11 lotes em
construcdo e 07 lotes vazios.

Foram vistoriados 129 lotes no nucleo onde se conclui que seu uso do solo é
preponderantemente residencial (Figura 8), possuindo 1% de lotes comerciais e 12% de
lotes mistos.

USO DO SOLO

m Residencial
m Comercial
m Misto

Figura 8 Uso do Solo - Vila da Conquista |

O nucleo é composto de lotes com edificagado variando de 1 a 3 pavimentos,
sendo preponderantemente (55%) de 2 pavimentos (Figura 10), contendo de 1 a 8
unidades por edificacdo (Figura 9), com 29% dos lotes possuindo uma unidade, 29% com
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duas unidades, 42% com 3 a 8 unidades, chegando numa taxa média de 1,98% de
unidades por area de lote. O numero de unidades por pavimento mais comum é o de 1
representando 72% dos casos (Figura 11).

QUANTIDADE DE N° DE UNIDADES
PAVIMENTOS

ml

m2

ml =3

m2 wd

m3 =5

m6

m7

Figura 10 Quantidade de Pavimentos - Niicleo =g

Vila da Conquista |

Figura 9 Numero de Unidade - Vila da Conquista |

N° DE UNIDADES/PAVIMENTO
3%
5%

ml
m2
=3
u4

Figura 11 Numero de Unidades por Pavimento - Nucleo Vila da Conquista |

Quanto aos recuos das construcdes em relacdo aos limites do terreno apenas
9 lotes possuem recuo frontal, com valor de 1,14m a 19,4m, recuo lateral médio de
0,9m'® e recuo de fundos médio de 0,9m, sendo que 82 lotes ndo apresentam recuo de
fundo.

O numero de lotes com vagas de estacionamento varia de 1 a 5 por lote
(Figura 12), 51% com uma vaga e 49% com duas ou mais vagas, sendo 13 lotes sem vagas.

16 valor referente a distancia entre as janelas e a divisa lateral. Algumas construcdes possuem varandas
cobertas no recuo lateral que ndo foram consideradas para o computo dos valores encontrados.
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VAGAS DE
ESTACIONAMENTO
79620
1
2
3
-
5

Figura 12 Vagas de Estacionamento - Vila da Conquista |

Os valores encontrados para o pé-direito variam de 2,59m a 3,39m chegando
a um valor médio de 2,80m, sendo um valor aceitavel tomando como base o Cddigo
Sanitario Estadual que define um pé direito minimo de 2,40m para as construcdes de

interesse sociall’.

Em relacdo a taxa de permeabilidade apenas 21 lotes possuem drea
permeadvel, sendo os valores variando de 1% a 55%.

Sobre o0 aspecto visual (Figura 13) as construgdes foram consideradas na sua
maioria como Razoavel (51%) sendo 44% classificadas como Bom e 5% como Ruim.

ASPECTO VISUAL
0

E Ruim
m Razoavel
EBom

Figura 13 Aspecto Visual - Vila da Conquista |

O Croqui e Planilha de Dados do nucleo constam no Anexo C e D.

Nucleo Pau a Pique |

O nucleo Pau a Pique | esta localizado no bairro Santo Antonio possuindo
acesso através da Estrada Pau a Pique e Rua José de Jesus, tendo sua localizagdo na face
oeste do municipio e divisa com o municipio de Vinhedo e conta com aproximadamente
138 lotes sendo 100 lotes construidos, 16 lotes em construcdo e 22 lotes vazios.

7 Art. 97, Decreto Estadual n° 12.342/78: No projeto e construcdo da casa de interesse social serdo
admitidos os seguintes minimos:
| - pé direito de 2,40 m em todas as pegas;
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Foram vistoriados 102 lotes no nucleo onde se conclui que seu uso do solo é
preponderantemente residencial (Figura 14), possuindo 2% de lotes comerciais e 5% de
lotes mistos.

USO DO SOLO

® Residencial
m Comercial
m Misto

Figura 14 Uso do Solo - Pau a Pique |

O nucleo é composto de lotes com edificacdo variando de 1 a 4 pavimentos,
sendo o numero mais encontrado (42%) de 1 pavimento (Figura 16), porém 58% dos lotes
possuem entre 2 a 4 pavimentos, contendo de 1 a 7 unidades por edificacdo (Figura 15),
com 40% dos lotes possuindo uma unidade, 40% com duas unidades e 20% com 3 a 7
unidades, chegando numa taxa média de 1,63% de unidades por drea de lote. O nimero
de unidades por pavimento mais comum é o de 1 representando 84% dos casos (Figura
17).

QUANTIDADE DE N° DE UNIDADES
PAVIMENTOS 20, 1%
%

- ml
m? 2
m3 "3
w4 4

m7/

Figura 16 Quantidade de Pavimentos - Pau a Pique
/
Figura 15 Numero de Unidades - Pau a Pique |
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N° DE UNID./PAV.
30,

ml
m2
3

Figura 17 Numero de Unidades - Pau a Pique |

Quanto aos recuos das construgdes em relagdo aos limites do terreno apenas
12 lotes possuem recuo frontal, com valor de 1,39m a 14,34m, recuo lateral médio de
1,2m* e recuo de fundos médio de 0,1m, sendo que apenas 4 lotes possuem recuo de
fundo.

O numero de lotes com vagas de estacionamento varia de 1 a 6 por lote
(Figura 18), 49% com uma vaga, 42% com duas vagas e 8% com 3 a 6 vagas, sendo 2 lotes

sem vagas.
VAGAS DE
ESTACIONAMENTO
10

]l
u2
u3

4
H6

Figura 18 Vagas de Estacionamento - Pau a Pique |

Os valores encontrados para o pé-direito variam de 2,57m a 4,32m chegando
a um valor médio de 2,90m, sendo um valor aceitdvel tomando como base o Cédigo
Sanitario Estadual que define um pé direito minimo de 2,40m para as construgdes de
interesse social'®.

18 Valor referente a distancia entre as janelas e a divisa lateral. Algumas construcdes possuem varandas
cobertas no recuo lateral que ndo foram consideradas para o computo dos valores encontrados.

19 Art. 97, Decreto Estadual n° 12.342/78: No projeto e construcdo da casa de interesse social serdo
admitidos os seguintes minimos:
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Em relacdo a taxa de permeabilidade apenas 6 lotes possuem drea
permeavel, sendo os valores variando de 8% a 57,65%.

Sobre o aspecto visual (Figura 19) as construgdes foram consideradas na sua
maioria como Razoavel (55%) sendo 44% classificadas como Bom e 1% como Ruim.

ASPECTO VISUAL
1%

mRuim
m Razoavel
EBom

Figura 19 Aspecto Visual - Pau a Pique |

O Croqui e Planilha de Dados do nucleo constam no Anexo E e F.

Nucleo Pau a Pique I

O nucleo Pau a Pique Il estd localizado no bairro Santo Anténio possuindo
acesso através da Estrada Pau a Pique, ao lado esquerdo desta no sentido bairro santo
Antbnio ao nucleo, tendo sua localizacdo na face oeste do municipio contando com
aproximadamente 37 lotes sendo 30 lotes construidos, 4 lotes em construgdo e 3 lotes

Vazios.

Foram vistoriados 26 lotes no nucleo onde se conclui que seu uso do solo é
preponderantemente residencial (Figura 20), possuindo 9% de lotes comerciais e 4% de
lotes mistos.

USO DO SOLO

® Residencial
m Comercial
m Misto

Figura 20 Uso do Solo - Pau a Pique Il

| - pé direito de 2,40 m em todas as pegas;

17| Pdgina



FUMHAB

O nucleo é composto de lotes com edificacdo variando de 1 a 3 pavimentos,
sendo o numero mais encontrado (61%) de 1 pavimento (Figura 21), porém 39% dos lotes
possuem entre 2 a 3 pavimentos, contendo de 1 a 4 unidades por edificacdo (Figura 22),
com 57% dos lotes possuindo uma unidade e 43% com 2 a 4 unidades, chegando numa
taxa média de 1,06% de unidades por area de lote. O nimero de unidades por pavimento
mais comum é o de 1 representando 85% dos casos (Figura 23).

QUANTIDADE DE

PAVIMENTOS N° DE UNIDADES
10% .l
m2
=3
4

Figura 22 Numero de Unidades - Pau a Pique Il

Figura 21 Quantidade de Pavimentos - Pau a Pique II

N° DE UNIDADES/PAVIMENTO
5%

ml

m2

m3

Figura 23 Numero de Unidades por Pavimento

Quanto aos recuos das construcdes em relacdo aos limites do terreno apenas
7 lotes possuem recuo frontal, com valor de 1,75m a 15,27m, recuo lateral médio de
1,3m?% e recuo de fundos médio de 0,7m, sendo que apenas 3 lotes possuem recuo de
fundo.

O numero de lotes com vagas de estacionamento varia de 1 a 5 por lote
(Figura 24), 44% com uma vaga, 44% com duas vagas e 12% com 3 e 5 vagas, sendo 6
lotes sem vagas.

20 valor referente a distincia entre as janelas e a divisa lateral. Algumas construcdes possuem varandas
cobertas no recuo lateral que ndo foram consideradas para o computo dos valores encontrados.
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VAGAS DE
ESTACIONAMENTO

ml
m2
3
5

Figura 24 Vagas de Estacionamento - Nucleo Pau a Pique 1!

Os valores encontrados para o pé-direito variam de 2,15m a 4,06m chegando
a um valor médio de 2,80m, sendo um valor aceitdvel tomando como base o Cddigo
Sanitario Estadual que define um pé direito minimo de 2,40m para as construcdes de
interesse social®!.

Em relacdo a taxa de permeabilidade apenas 3 lotes possuem drea
permeavel, sendo os valores de 7%, 15% e 17%.

Sobre o0 aspecto visual (Figura 25) as construgdes foram consideradas na sua
maioria como Razoavel (75%) sendo 19% classificadas como Bom e 6% como Ruim.

ASPECTO VISUAL

® Ruim
m Razoavel
EBom

Figura 25 Aspecto Visual - Pau a Pique Il

O Croqui e Planilha de Dados do nucleo constam no Anexo G e H.

21 Art. 97, Decreto Estadual n° 12.342/78: No projeto e construcdo da casa de interesse social serdo
admitidos os seguintes minimos:
| - pé direito de 2,40 m em todas as pegas;
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Conclusoes

Diante da Andlise de Dados € possivel realizar consideracdes para definicdo
dos parametros de uso e ocupacdo do solo, a serem discorridos a seguir, e idealizados na
forma de proposta de minuta de projeto de lei constante no Anexo .

Quanto aos Nucleos com processo de REURB-S instaurados

Um ndcleo urbano informal para ser regularizado, preliminarmente deve ser
caracterizado como consolidado, delimitado o seu limite (selagem) e realizado o
cadastrado fisico-social, para aferir se o enquadramento serd na modalidade de
Regularizacdo Fundidria de Interesse Social (REURB-S) ou de Regularizacdo Fundiaria de
Interesse Especifico (REURB-E).

Caso o nucleo urbano for enquadrado como REURB-S, a lei 13.465/2017 exige
que o poder executivo municipal o declare através de ato?? (ndo citado o seu tipo), sendo
gue no municipio de Louveira vem sendo realizado através de Decreto do Chefe do Poder
Executivo, estando assim instaurado a REURB-S.

Acontece que no lapso temporal da Instauracdo da REURB até a sua
conclusdo muitas construgcdes em execucdo inseridas nos nucleos urbanos carecem de
acompanhamento técnico, tanto na fase de projeto quanto na fase de execucdo,
sujeitando-as a maior probabilidade de deficiéncia quanto a habitabilidade, salubridade
e estabilidade. Estas construgdes, por estarem inseridas em loteamentos clandestinos,
ndo possuem a oportunidade de terem os seus projetos aprovados pelo municipio. Neste
sentido e buscando a qualidade do bem estar aos moradores proporcionada pela
construcdo através do acompanhamento técnico, a proposta de minuta de projeto de lei
contemplou — com critérios e procedimentos especificos — a regularizacdo e a edificacdo
de novas construcdes ndo apenas aos nucleos urbanos regularizados e sim também aos
gue estdo em processo de regularizagdo e instaurados como de REURB-S.

A FUMHAB, em conjunto com a Prefeitura Municipal de Louveira, regularizou
no municipio por volta de 500 (quinhentos) lotes localizados em 11 (onze) nucleos
classificados como de interesse social (Figura 26).

22 Art. 13, inciso |, lei 13.465/2017: Reurb de Interesse Social (Reurb-S) - regularizacdo fundidaria aplicavel
aos nucleos urbanos informais ocupados predominantemente por populagdo de baixa renda, assim
declarados em ato do Poder Executivo municipal;
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ITEM NUCLEO TOTAL DE LOTES

REGULARIZADOS
1 Primo Jubair 8
2 Faixa Azul 62
3 Mario Betti | 31
4 Jardim Vista Alegre 39
5 Jardim Belo Horizonte 76
6 Colinas da Bela Vista 60
7 Travessa Jodo Verardo 28
8 Isidoro Dinofre 16
9 Vila da Conquistall 135
10 Pedro Yoshiraru Tsukamoto 20
11 Osmar Camera Cruz 11
TOTAL 486

Figura 26 Nucleos Regularizados

Existe o planejamento e a expectativa de regularizacdo, para os proximos 4
(quatro) anos, de aproximadamente 700 (setecentos) lotes localizados em 15 (quinze)
nucleos, identificados pela FUMHAB com caracteristicas fisicas de potencial de
classificagao como REURB-S (Figura 27).

. TOTAL DE LOTES A
ITEM NUCLEO
REGULARIZAR (ESTIMADO)

1 R. Bento Pereira Dutra 11
2 Jd Vista Alegre - Il 16
3 Jd Vista Alegre - llI 25
4 Mario Betti - Il 70
5 Vila da Conquista - Il 49
6 Jd Esmeralda 153
7 Tito Livio Meireles 65
8 Desm. Zanella 25
9 Av. José Laércio Bevildqua 25
10 Jd. Diamante 19
11 R. Francisco Pereira Dutra 9
12 Jd. Nova América- Il 31
13 Nucleo Pau a Pique - | 125
14 Nucleo Pau a Pique - I 40
15 Wanderlei Muniz 28

TOTAL 691

Figura 27 Estimativa de Lotes a Reqularizar

Conforme experiéncia vivenciada nestes nucleos através da regularizacdo e
das vistorias e observaces realizadas in loco, nota-se que eles possuem caracteristicas e
configuracdo muito semelhantes quanto ao parcelamento, uso e ocupacao do solo. Desta
forma, é aceitavel que a minuta de lei abranja a todos os nucleos instaurados como de
REURB-S.

Quanto aos Lotes Vazios

Nos nucleos urbanos analisados foram observados a existéncia de alguns
lotes vazios, sendo o nucleo Pau a Pique | com a maior quantidade (16% dos lotes de seu
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nucleo), e o total de lotes vazios correspondente a fracdo de 9% (Figura 28). Estes lotes
se encontram encravados ao nucleo urbano consolidado ou a margem dele, estando
dentro da REURB, necessitando assim de definicdo de parametros especificos para o uso
e ocupacdo do solo compativeis com o seu entorno.

LOTES VAZIOS
NUCLEO N° de Lotes |Relagdo dos Lotes
N° de Lotes . i
Vazios Vazios
Wanderlei Muniz 30 2 7%
Vila da Conquista | 161 7 4%
Pau a Pique 138 22 16%
Pau a Pique ll 37 3 8%
Total 366 34 9%

Figura 28 Lotes Vazios - Andlise

E importante ressaltar que a lei n® 13.465/2017 e o decreto n° 9.310/2018
ndo cria Obice quanto a regularizacdo de lotes vazios (ou unidades ndo edificadas)
principalmente quando diz que as unidades ndo edificadas, alcancadas pela REURB, que
tenham sido comercializadas a qualquer titulo tenham suas matriculas abertas?® %4, No
mesmo artigo do Decreto n° 9.310/2018, mas em outro paragrafo, dispGe que as
unidades imobilidrias na forma de lotes ndo edificadas ou desocupadas e ja
comercializadas poderdo ser provenientes de nucleos urbanos informais na forma de
parcelamento do solo ou de condominio de lotes?>. Todos os nucleos urbanos
instaurados para REURB-S ou REURB-E no municipio até o momento trata-se de
parcelamento do solo clandestino ou irregular.

Em relagdo ao projeto de regularizagdo fundiaria tanto a lei 13.465/2017
quanto o decreto n° 9.310/2018 dispde que o projeto urbanistico devera indicar as
unidades imobilidrias projetadas além das existentes?® 27,

BArt. 54, Parag. Unico, lei federal n® 13.465/2017: As unidades n3o edificadas que tenham sido
comercializadas a qualquer titulo terdo suas matriculas abertas em nome do adquirente, conforme
procedimento previsto nos arts. 84 e 98 desta Lei.

24 Art. 52, §1°, decreto federal n° 9.310/2018: As unidades n3o edificadas que tenham sido comercializadas
a qualquer titulo terdo as suas matriculas abertas em nome do adquirente, nos termos estabelecidos no
paragrafo Unico do art. 50.

2> Art. 52, §2°, decreto federal n°® 9.310/2018: As unidades imobilidrias na forma de lotes n3o edificadas
ou desocupadas e ja comercializadas poderdo ser provenientes de nucleos urbanos informais na forma de
parcelamento do solo ou de condominio de lotes

26 Art. 36, lei federal n° 13.465/2017: O projeto urbanistico de regularizacdo fundidria deverd conter, no
minimo, indicac¢do:

| - das dreas ocupadas, do sistema viario e das unidades imobilidrias, existentes ou projetadas;

27 Art. 31, decreto federal n° 9.310/2018: O projeto urbanistico de regularizagdo fundidria indicara, no
minimo:

| - as dreas ocupadas, o sistema viario e as unidades imobilidrias existentes e projetados;
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Os artigos supracitados combinados deixam claro a intengdo do legislador da
possibilidade de regularizar lotes comercializados e ndo edificados (vazios) devendo os
mesmos estarem indicados no projeto urbanistico de regularizacao fundiaria.

Quanto ao Uso do Solo

Conforme andlise dos dados, quanto ao Uso do Solo, é possivel afirmar que
na média (Figura 29) os lotes possuem 92% das construcdes com o uso Residencial, 5%
com o uso misto Residencial e Comercial e 3% com o uso Comercial.

. USO DO SOLO
NUCLEO
RESIDENCIAL| MISTO [COMERCIAL
Wanderlei Muniz 100% 0% 0%
Vila da Conquista l 87% 12% 1%
Pau a Pique | 93% 5% 2%
Pau a Piquel 87% 4% 9%
MEDIA 92% 5% 3%

Figura 29 Uso do Solo - Valor Médio

Quanto ao Numero de Pavimentos observa-se que na média (Figura 30) 35%
dos lotes possuem um pavimento, 49% possuem dois pavimentos, 15% possuem trés

pavimentos e 1% possuem 4 pavimentos.

NUCLEO N° DE PAVIMENTOS
1 2 3 4
Wanderlei Muniz 15% 78% 7% 0%
Vila da Conquista | 22% 55% 23% 0%
Pau a Pique | 42% 41% 14% 3%
Pau a Pique Il 61% 22% 17% 0%
MEDIA 35% 49% 15% 1%

Figura 30 Numero de Pavimentos — Valor Médio

Para o numero de unidades por pavimento chegou-se a um valor médio
(Figura 31) de 68% dos lotes possuindo uma unidade, 26% com duas unidades, 4% com

trés unidades e 2% com quatro unidades.

. N° DE UNIDADE(S) POR PAVIMENTO
NUCLEO

1 2 3 4

Wanderlei Muniz 31% 65% 4% 0%
Vila da Conquista | 72% 20% 5% 3%
Pau aPique | 84% 13% 3% 0%
Pau a Pique Il 85% 5% 5% 5%
MEDIA 68% 26% 4% 2%

Figura 31 Numero de Unidade(s) por Pavimento - Valor Médio
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E para o numero de unidades por lote temos o valor médio (Figura 32) de
34% para uma unidade, 29% para duas unidades, 20% para trés unidades, 14% para
quatro unidades e 1% para cinco, seis, sete e oito unidades respectivamente.

NUCLEO N° DE UNIDADES
1 2 3 4 5 6 7 8
Wanderlei Muniz 11% 33% 19% 33% 4% 0% 0% 0%
Vila da Conquista | 29% 29% 24% 9% 1% 3% 2% 3%
Pau a Pique | 40% 40% 17% 2% 0% 0% 1% 0%
Pau a Pique Il 57% 14% 19% 10% 0% 0% 0% 0%
MEDIA 34% 29% 20% 14% 1% 1% 1% 1%

Figura 32 Numero de Unidades - Valor Médio

Para obtencdo de um indice de cadlculo (em porcentagem) de unidades por
lote foi realizado, para todos os lotes construidos, a divisdo do niumero de unidades
existentes pela drea do terreno. Sendo assim, para o nucleo Wanderlei Muniz temos um
indice de 1,93%, para o nucleo Vila da Conquista | 1,98%, nucleo Pau a Pique | 1,63% e
nucleo Pau a Pique 11 1,06%, chegando a um indice médio entre os nucleos de 1,65%.

A andlise dos nucleos demonstra que 92% dos lotes sdo de uso
exclusivamente residencial, 34% dos lotes possuem apenas uma unidade e 66% dos lotes
possuem mais de uma unidade em seu lote. Fica claro assim que a lei devera considerar
ndo apenas o uso residencial unifamiliar, mas também o uso multifamiliar, na proporcdo
maxima de unidades obtida pelo indice médio de unidades por area de terreno. O
numero de unidades por pavimento mais comum é o de 1 (um) com 68%, tendo uma boa
fracdo (26%) com 2 (duas) unidades e variando o restante com trés a quatro unidades
por pavimento. Como forma de flexibilizar a configuracdo dos empreendimentos
multifamiliares e considerando a diversificacdo existente nos nucleos, a proposta é que
se permita a variacdo do nimero de unidades por lote, desde que fiquem limitadas as
posturas urbanisticas e edilicias prevista na proposta de lei ou na legislacdo existente,
conforme o caso. Foi indicado que se o nimero de unidades imobilidrias ultrapassarem a
8 (oito), nimero maximo de unidades encontrado em um lote (Figura 32), devera ser
realizado o EIV (Estudo Técnico de Vizinhanga), com o objetivo de realizar um estudo
especifico da capacidade dos nlcleos em absorver empreendimentos maiores do que os
existentes.

E oportuno dizer que a lei federal n° 13.465/2017 dispde que 0s municipios
poderdo admitir na REURB o uso misto de atividades como forma de promover a
integracdo social e a geracdo de emprego e renda no nucleo urbano informal
regularizado®®. Com a anélise dos nucleos é demonstrado que 8% dos lotes possuem uso
Misto ou Comercial, e considerando a necessidade de promover integracdo social e

2 Art. 13, §4°, lei 13.465/17: Na Reurb, os Municipios e o Distrito Federal poderdo admitir o uso misto de
atividades como forma de promover a integragdo social e a geracdo de emprego e renda no nucleo urbano
informal regularizado.

24 |Pagina



FUMHAB

renda, conforme previsdo legal, é razodvel admitir haver na lei a permissao de atividades
comerciais de subsisténcia dos moradores e de atividades comerciais de impacto baixo
gue ndo afete a qualidade de vida dos residentes e desconforto nas vizinhancas ao
nucleo.

Para a altura da edificacdo 84% dos lotes (Figura 30) possuem de 1 (um) a 2
(dois) pavimentos. A proposta é que as edificacbes se limitem a 2 (dois) pavimentos
mantendo a configuracdo existente nos nucleos.

Quanto a Ocupacao do Solo

Quanto ao recuo frontal somente 9% dos lotes construidos ou em construgao
possuem alguma medida de recuo frontal (Figura 33). O nucleo com mais construcdes
com recuo frontal é o Pau a Pique Il com 21%, correspondendo a aproximadamente 1/5
(um quinto) do nucleo, um valor considerado baixo. Os outros 3 (trés) nucleos possuem
relacdo abaixo de 10% dos seus lotes com algum recuo frontal.

RECUO FRONTAL
a N° de Lotes |Relacdo dos Lotes
NUCLEO N° de Lotes g
. . com Recuo com Recuo
Vistoriados
Frontal Frontal

Wanderlei Muniz 28 2 7%
Vila da Conquistall 146 9 6%
Pau a Pique | 116 12 10%
Pau a Pique ll 34 7 21%

Total 324 30 9%

Figura 33 Recuo Frontal — Andlise

Para o recuo lateral observou-se que a sua existéncia se limita para que exista
um espaco livre para ventilacdo e iluminacdo dos ambientes pelas janelas, que muitas
delas estdo voltadas para as divisas laterais. As construcdes, a rigor, ndo possuem recuo
lateral pois 0 ocupam com varandas nos corredores, com o uso comum de area de servico
ou de algum depdsito. Diante destas consideracdes observa-se que o recuo lateral médio
(Figura 34) nos nucleos é o de 1,18m (um metro e dezoito centimetros) estando abaixo
do valor comum de 1,5m (um metro e cinquenta centimetros).

NUCLEO RECUO LATERAL MEDIO (m)
Wanderlei Muniz 1,30
Vila da Conquista | 0,90
Pau aPique | 1,20
Pau a Pique 1,30
Total 1,18

Figura 34 Recuo Lateral — Andlise
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E por fim, para o término da anadlise dos recuos, temos que o recuo de fundo
é praticamente inexistente para os lotes dos nucleos Pau a Pique | e Il, correspondendo
a valores abaixo de 10%. Todos os nucleos apresentam de forma preponderante (abaixo
de 50%) auséncia de recuo de fundo, chegando a um valor médio de 24% dos lotes com
algum recuo (Figura 35). Os valores médios variam de 0,10m (dez centimetros) a 1,20m
(um metro e vinte centimetros) chegando a um valor médio para todos os lotes (Figura
36) de 0,73m (setenta e trés centimetros).

RECUO DE FUNDO
. N° de Lotes [Relagdo dos Lotes
NUCLEO N° de Lotes g
. . com Recuode| com Recuo de
Vistoriados
Fundo Fundo
Wanderlei Muniz 28 7 25%
Vila da Conquistall 146 64 44%
Pau a Pique | 116 4 3%
Pau a Pique Il 34 3 9%
Total 324 78 24%

Figura 35 Recuo de Fundos - Andlise (Parte 1)

NUCLEO RECUO DE FUNDO MEDIO
(m)
Wanderlei Muniz 1,20
Vila da Conquistall 0,90
Pau aPique | 0,10
Pau a Pique Il 0,70
Total 0,73

Figura 36 Recuo de Fundos - Andlise (Parte 2)

Sobre o niumero de vagas de estacionamento, dos lotes que as possuem, 45%
contém pelo menos uma vaga (Figura 37) e igual porcentagem de lotes possuem duas
vagas, ou seja, 90% dos lotes possuem de uma a duas vagas. Apenas 6% dos lotes
construidos ndo possuem nenhuma vaga de estacionamento (Figura 38). Devido as
condicdes vidrias existente nos nucleos e as caracteristicas dos lotes com rebaixamento
integral da guia (predominantemente) inexiste ou em pequenas quantidades vagas de
estacionamento publicas. Assim é razodvel admitir que para os lotes vazios seja exigido
pelo menos uma vaga de estacionamento por unidade autébnoma.

N° DE VAGAS DE ESTACIONAMENTO
1 2 3 4 5 6 7
Wanderlei Muniz | 34% | 54% | 8% | 0% | 0% | 0% | 4%
Vilada Conquistal | 51% | 40% | 7% | 0% | 2% | 0% | 0%

NUCLEO

Pau a Pique | 49% | 42% | 7% | 1% | 0% | 1% | 0%
Pau a Pique Il 44% | 44% | 6% | 0% | 6% | 0% | 0%
Total 45% | 45% | 7% | 0% | 2% | 0% | 1%

Figura 37 Viagas de Estacionamento — Andlise (Parte 1)
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VAGAS DE ESTACIONAMENTO
NUCLEO N° de Lotes N° de Lotes sem | Proporgao dos
Existentes Vagas Lotes sem Vagas
Wanderlei Muniz 28 0 0%
Vila da Conquistall 146 13 9%
Pau aPique | 116 2 2%
Pau a Pique Il 34 6 18%
Total 324 21 6%

Figura 38 Vagas de Estacionamento - Andlise (Parte 2)

Em relagdo a drea permeavel é notdrio observar que apenas 10% (Figura 39)
dos lotes a possuem. Este pequeno indice de aceitacdo é o reflexo da dificuldade dos
moradores em manter uma parcela de seu terreno permeavel, provavelmente devido a
falta de conscientizacdo e a necessidade de aproveitar o seu terreno com construgao,
fato este mais observado em terrenos pequenos. Devido a sua importancia para o
manancial e a reducdo do volume de drenagem na rede publica, é de se esperar que haja
uma politica de incentivo em se deixar um minimo de taxa de permeabilidade nos
terrenos, tanto para os lotes a regularizar quanto para os lotes vazios. Na proposta de
projeto de lei foi previsto uma taxa de permeabilidade menor para lotes menores e uma
taxa maior de forma progressiva para lotes maiores.

AREA PERMEAVEL (A.P.)
NUCLEO N° de Lotes N° de Lotes com | Proporc¢ao dos
Existentes A.P. Lotes com A.P.
Wanderlei Muniz 28 3 11%
Vila da Conquistall 146 21 14%
Pau a Pique | 116 6 5%
Pau a Pique ll 34 3 9%
Total 324 33 10%

Figura 39 Area Permedvel — Andlise

Quanto as Condicdes Edilicias

Foram avaliadas como CondicBes Edilicias o aspecto visual das construcdes
guanto a Seguranca, Habitabilidade e Salubridade sendo elas classificadas como Bom,
Razoavel e Ruim. Os imoveis foram classificados em sua maioria como Razodvel na
proporcao de 54% (Figura 40), grande parte como Bom (43%) e apenas 4% como Ruim.
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NUCLEO ASPECTO VISUAL
Bom |Razoavel| Ruim
Wanderlei Muniz 63% 33% 4%
Vila da Conquistall 44% 51% 5%
Pau aPique | 44% 55% 1%
Pau aPique ll 19% 75% 6%
MEDIA 43% 54% 4%

Figura 40 Aspecto Visual - Andlise

Em relacdo ao pé-direito, na média, todos os nucleos possuem medida acima
de 2,40m (dois metros e quarenta centimetros), sendo um valor aceitdvel tomando como
base o Codigo Sanitdrio Estadual para as construcdes de interesse social*®. O valor de pé-
direito médio (Figura 41) dos nucleos foi o de 2,83m (dois metros e oitenta e trés

centimetros).
NUCLEO PE-DIREITO MEDIO (m)
Wanderlei Muniz 2,80
Vila da Conquista | 2,80
Pau a Pique | 2,90
Pau a Pique Il 2,80
Total 2,83

Figura 41 Pé-direito Médio

Destaque-se que apenas 4% das edificacdes foram classificadas no aspecto
visual como Ruim o que sugere que a grande maioria delas tenham possibilidades faticas
de regularizacdo. Para dar celeridade a regularizagdo foi incluido na proposta de projeto
de lei que as construcdes existentes tenham a sua aprovagdo através de projeto
simplificado e certificado por um profissional qualificado quanto ao aspecto de
salubridade, habitabilidade e estabilidade das edificagdes. Caso na analise especifica da
edificacdo o técnico constatar que a construcdo ndo atenda aos aspectos citados ele
podera requerer obras de adequacdo. Também o poder executivo poderd requerer essas
obras no momento da vistoria de Habite-se caso constatar irregularidades nos aspectos

citados.

Para as edificacdes em construcdo e a construir foi previsto que deverdo
seguir as normas sanitdrias vigentes, sejam elas municipais ou estaduais, e apresentar
condicdes de habitabilidade, salubridade e estabilidade, sendo o processo administrativo

o mesmo aplicado para os demais imoveis do municipio.

2 Art. 97, Decreto Estadual n° 12.342/78: No projeto e construcdo da casa de interesse social serdo
admitidos os seguintes minimos:
| - pé direito de 2,40 m em todas as pecas;
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Consideracdes Finais

Este trabalho foi realizado por um técnico ocupado pelo cargo de Engenheiro
da Fundag¢do Municipal de Habitacdo de Louveira (FUMHAB) onde consta em suas
atribuicdes o exame e elaboracdo de normas para a Administracdo, a realizacdo de
estudos urbanisticos e formulacdo de recomendacdes objetivando orientar o
desenvolvimento do municipio. Como forma de obter seguranca juridica e técnica do
trabalho, é imprescindivel que seja realizado andlise da proposta de minuta de lei pelo
setor juridico da FUMHAB e da Prefeitura, analise das secretarias com atuacdo no objeto,
em especial a Secretaria de Desenvolvimento Urbano.
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Anexo A — Croqui Nucleo Wanderlei Muniz
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Figura 42 Croqui Nucleo Wanderlei Muniz
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Anexo B — Planilhas de Dados
Nucleo Wanderlei Muniz
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Figura 43 Tabela Nucleo Wanderlei Muniz
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Anexo C— Croqui Nucleo Vila da
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Anexo D — Planilhas de Dados

ila da Conquista |
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Anexo E — Croqui Nucleo Pau a

Pique |

Figura 48 Croqui Ndicleo Pau a Pique |
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Anexo F — Planilhas de Dados

Nucleo Pau a Pique |
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Anexo G — Croqui NUcleo Pau a
Pique Il
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Anexo H — Planilhas de Dados

Nucleo Pau a Pique |l

wnI 00T - - ET 3 FE3 LD 53 53 - [53 2T e
4 25T sgamey |0 [ T ] 50 Q T H £ |EEueEEEy smdenegepeasz (¢ 2
£ 2
Z 2
T ]
AT 17 D B TITTEE 55T ] ITEr T T T |FESEE E] EH B
&7 ]
¥z g
T-7
0 ET6T QER'9ET [4 o -4 0 650 o T-a8d sl £ by 2 14 E
T=-ARC T
=0 L0980 T o || 0 o T T T 2 e e
epaypedwoe aidiaus
[23082s 3 p spsu wasjesma, 0 TIET TLE'ETT . T o 27 0 0 o [4 E 2 T E
‘oEdnuTuoD Wws s wn
oz E
SpeqERdwm
mlizug temayioginamues 4 Ee- sigamey | T [ 13T ] ] Q T T T |EEeeEEE El &% g
w2 £283 B
QI0d53 IP P W 8T =0 070 wog z [ 8T 0 SLT SLT T T T RoUSpSEY 2 aT g
[m308ze #p spmd wis) ssm0g g H 2E 72T o PE'E L T T T a Ut B
=0 8070 020°LSE
T T o T T T 2 e
0PRSS 5 BLIENE 50
] 0 [0 0 0 0 T T T B B
Op&meS0] OB DUEELIToA] %0 T 2 S2E 2T ] T T T speasy | o1 g
wpensy | 5T [
% T I 0 [ o 0 Q I z T |mmueEssy speas3| er g
EEE g
BRI B
EEE0 0 0 BET T 0 [} T T 1 =oaRwa] EpaIs] [
5550 Ly 0 TLIECT 51T o [ 1 T T [FEeeEEE ] B
spRiizz | @ B
(ELE =0 [ 0 0 o'y o 0 [1] £ T £ 1N EpEasa| o £
speisy | o g
0 T o z ] O3 speasz| g g
] TIE0 0 LET ] T T i e e ¢ B
%0 30510 z 0 o 1 T = Ao WS B E
CPRD|R30] OFU DUEISIC0L Z ]
CESFLEEIET WS EEan B 51 SEF D EEET [ [ o 2T LET ¥ T ¥ z ] 1 g
0 BEET BETRL T [ 0 0 [+ T [4 4 RLOU wWEs Ll L
60 TIT c L
Fall wog z 207585 [hd 05 Q 1 H £ FLuou wag v v
] EEEH “oE H [0 5Lt 0 0 T B z FLuou wWEg B v
©pen|E30] OEU DLEIELISas] B z v
R T wog Fa Fa SWou Weg T v
— [ ] [ T [Fe] TNSIA | VLS () [w} (] oanng | (W) Tedale | ) Tvinods ...,.5_ “aiNn osn " i P p—
20 vavd v iy 310700 v3EY | OLO34SY | SYDWA | TIAFINE3d ¥3dyY | OLSEIQ3d | ONo3E onaa ono3k N 30 LMY (30

1l 3NDId ¥ N¥d 0ITINN SITYTINEOINDDSIT S¥0 QULSVAYD
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Anexo | — Minuta de Lei

PROJETODE LE | N2 0000/2021

Estabelece pardmetros de uso e ocupacéo do solo para
0s nucleos urbanos informais consolidados com
processos  administrativos  instaurados  como
Regularizagdo Fundidria de Interesse Social no

Municipio de Louveira e dd outras providéncias.

CAPITULO |

DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 1° Ficam instituidos no Municipio de Louveira parametros de uso e
ocupacdo do solo para os Nucleos Urbanos Informais Consolidados com processos
administrativos instaurados como Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social e da
outras providéncias.

§1° Os parametros de uso e ocupacdo do solo definidos por esta Lei se
aplicam para as edificacGes existentes, em construcdo e a construir.

§2° Considera-se edificacBes existentes as consolidadas até a data de
publicacdo desta Lei.

§3° O Poder Executivo deverd notificar os responsdveis das obras
embargadas nos NUIC com processos administrativos instaurados como REURB-S no
prazo de 180 (cento e oitenta) dias da publicacdo desta lei para que os interessados
procedam com a regularizacdo.

§4° Todo Nucleo Urbano Informal Consolidado caracterizado como de
Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social serd automaticamente classificado como

Zona Especial de Interesse Social 1 (ZEIS-1).
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Art. 2° Para os efeitos desta Lei serdo adotadas as seguintes definicdes:
| — REURB-S: Regularizacdo Fundidria Urbana de Interesse Social;

[l = NUIC: Nucleos Urbanos Informais Consolidados;

V — FUMHAB: Fundac¢do Municipal de Habitacdo de Louveira;

V| — SDU: Secretaria de Desenvolvimento Urbano;

VIl — CRF: Certiddo de Regularizacdo Fundiaria.

CAPITULO Il

DOS PARAMETROS DE USO E OCUPAGAO DO SOLO

Secao |

DO USO DO SOLO

Art. 3° Fica autorizado a SDU emitir Certiddo de Uso do Solo para o uso
Habitacional e o uso Comercial de Pequeno Porte para os NUIC com processos

administrativos instaurados como REURB-S.

Art. 4° Os usos do tipo habitacional deverdo ser classificados nas

seguintes categorias:
| — HRS1: Residéncia Unifamiliar, com ou sem edicula;

[ll — HRS2: Edificio Residencial com até 2 (dois) pavimentos e nimero de
unidades imobilidrias autbnomas limitadas a 1,65% da area do terreno, podendo elas
estarem agrupadas horizontalmente e de forma superposta, admitindo-se qualquer

configuracdo de agrupamento.

Art. 5° Os usos do tipo comercial de pequeno porte deverdo ser

classificados nas seguintes categorias:

| — CRS1: Atividades de comércio e/ou servigo que ndo causem nenhum
tipo de incbmodo a vizinhanca e possam ser desenvolvidas na edificacdo de uso

habitacional pelo préprio morador;

45| Pagina



FUMHAB

Il — CRS2: Estabelecimentos diversificados de comércio e/ou servico, de
carater local, que ndo causem incOmodo a vizinhanca, instalados em edificacdes com no
maximo 2 (dois) pavimentos e nimero de unidades imobilidrias auténomas limitadas a

1,65% da area do terreno.

Art. 6° Os usos dos tipos Habitacional e Comercial de Pequeno Porte
poderdo ser conjugados em um mesmo terreno desde que a edificacdo fique limitada a
2 (dois) pavimentos e o numero de unidades imobilidrias autébnomas limitada a 1,65%

da area do terreno.

Art. 7° O nimero de unidades imobilidrias autbnomas permitidas sera
arredondado para o valor imediatamente acima independente da fracdo decimal

encontrada.

Paragrafo Unico. Devera ser apresentado EIV (Estudo de Impacto de
Vizinhanga) quando o numero de unidades imobilidrias autonimas for superior ou igual

a9 (nove).

Art. 8° Ndo sera necessario a emissdo de Certiddo de Uso do Solo para os
imoveis:

| —com edificacBes existentes para o Uso Habitacional;

Il — de categoria HRS1.

Art. 9° Para usos distintos do previsto nesta secdo o pedido podera ser
analisado e deliberado pelo Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano e

Territorial ouvido a FUMHAB.

Art. 10. O disposto nesta Secdo ndo se aplica para os NUIC localizados em
area de manancial do municipio assim definida pela legislacdo municipal, a qual devera

ser objeto de normas especificas, com excecdo ao uso de categoria HRS1 e CRS1.

Secao ll

DA OCUPACAO DO SOLO

Art. 11. Poderdo ser dispensados os indices de utilizacdo de terrenos
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previsto na lei de uso, ocupacao e parcelamento do solo para edificacdes existentes em

NUIC para regularizacao edilicia.

Paragrafo unico. Para efeito desta lei considera-se como indices de

utilizacdo de terrenos os recuos, a taxa de ocupacdo, o indice de aproveitamento, a taxa

de permeabilidade e as vagas para veiculos.

Art. 12. Para as edificagbes em construcdo e a construir os indices

urbanisticos deverdo se atentar:

| — para terrenos com area menor ou igual a 140,00 m?:

Recuos: ndo se aplica;

indice de Aproveitamento: méaximo de 2,0;
Taxa de Ocupacdo: maximo de 80%;

Taxa de Permeabilidade: minimo de 3%;

Vagas para Veiculos: minimo de 01 (uma) vaga por unidade
imobilidria autdbnoma para o uso residencial e 01 (uma) vaga por

unidade imobilidria autdbnoma para o uso comercial.

Il — para terrenos com area superior a 140,00 m? e menor ou igual a

250,00 m?:

a)

Recuos: minimo de 2,0 m (dois metros) para o recuo frontal,
minimo de 1,5 m (um metro e cinquenta centimetros) de recuo
lateral para um dos lados e minimo de 1,5 m (um metro e

cinquenta centimetros) para o recuo de fundos;
indice de Aproveitamento: maximo de 1,6;
Taxa de Ocupacdo: maximo de 75%;

Taxa de Permeabilidade: minimo de 7%;

Vagas para Veiculos: minimo de 01 (uma) vaga por unidade
imobilidria autébnoma para o uso residencial e 01 (uma) vaga por

unidade imobiliaria autdbnoma para o uso comercial.

lIl — para terrenos com area superior a 250,00 m?: deverdo ser seguidas,

conforme o indice,

as especificacbes estabelecidas pela lei de uso, ocupacdo e
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parcelamento do solo e as especificacBes para o zoneamento em que a ZEIS-1 est3

inserida.

§1° Para efeitos desta Lei considera-se edificacdo em construcdo aquela

gue ainda ndo foi implantada a cobertura.

§2° Nos edificios de multiplos pavimentos devera ser considerado como
existente os pavimentos que ja possuem laje e em construgdo 0s que iniciaram o

fechamento e estdo sem cobertura.

CAPITULO Il

DAS CONDICOES EDILICIAS

Secao |

DAS EDIFICAGOES EXISTENTES

Art. 13. As edificacGes existentes deverdo apresentar condicdes de
habitabilidade, salubridade e estabilidade a serem atestadas por profissional habilitado

contratado pelo interessado.

§1° Poderd o profissional habilitado exigir obras de adequacdo para

garantir as condic¢des previstas no caput.

§2° Para a execucdo das obras referidas no paragrafo anterior sera
concedido prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias a partir da autorizacdo,
prorrogaveis por igual periodo.

Art. 14. As edificacdes existentes serdo regularizadas mediante projeto
aprovado, alvara e habite-se.

§1° A SDU poderd no momento da vistoria de habite-se questionar as

condicdes de habitabilidade, salubridade e estabilidade da edificacdo, exigindo do

profissional responsavel Estudo Técnico que fundamentou o seu Atestado.

§2° Diante do Estudo Técnico apresentado poderd a SDU exigir mediante
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fundamento que seja realizada obras de adequacdo a serem propostas pelo profissional

responsavel.

Secao ll

DAS EDIFICACOES EM CONSTRUGAO E A CONSTRUIR

Art. 15. As edificagBes em construcdo e a construir deverdo apresentar
condicdes de habitabilidade, salubridade e estabilidade a serem atestadas por

profissional habilitado contratado pelo interessado.

§1° As condicdes de habitabilidade e salubridade deverdo estar em

conformidade com as normas sanitarias municipais e estaduais.

Art. 16. As edificagGes em construcdo e a construir serdo licenciadas

mediante projeto aprovado e alvard de construcdo.

Art. 17. Apds o término da construcdo, o proprietario junto com o

profissional habilitado, deverd requerer o habite-se a SDU.

CAPITULO IV

DOS PROCEDIMENTOS ADMINISTRATIVOS

Art. 18. Nos NUIC com processos administrativos instaurados para
REURB-S o interessado em regularizar sua construcdo ou em construir em seu terreno
devera solicitar a SDU o licenciamento de seu requerimento sendo o procedimento

administrativo o mesmo dos aplicados nos demais iméveis do municipio.

Paragrafo Unico. Poderd a SDU requerer a FUMHAB parecer da
existéncia de processo administrativo instaurado como REURB-S para o nucleo urbano

informal consolidado.

Art. 19. No caso das construcBes ja existentes ndo sera necessario a

apresentacdo do projeto arquitetonico, sendo os documentos apresentados
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complementados:

| - pelo Atestado do responsavel técnico referente a habiltabilidade,

estabilidade e salubridade das edificacdes;
Il - pelo Projeto Simplificado.

Paragrafo Unico. A SDU por meio de Resolucdo definird o modelo do

Atestado e do Projeto Simplificado a ser apresentado pelo profissional habilitado.

Art. 20. Podera ser utilizado para a regularizacdo das construcdes
existentes o instrumento Do Condominio Urbano Simples nos NUIC com processos
administrativos instaurados como REURB-S e com CRF registrada no Cartério de

Registro de Imoveis.
§1° Os parametros urbanisticos locais serdo os estabelecidos por esta lei.

§2° A aprovacdo da regularizacdo devera ser realizada de forma conjunta

entre a SDU e a FUMHAB.

Art. 21. Nos NUIC com processos administrativos instaurados para
REURB-S e com a CRF ndo registrada no Cartério de Registro de Imdveis ndo serd

necessario a apresentacdo da matricula do imoével.

§1° ASDU devera solicitar parecer da FUMHAB quanto a regularidade das
medidas perimétricas do imdvel e se o interessado estd apto para requerer a

regularizacdo ou construcdo no terreno.

§2° A FUMHAB tomarda todas as medidas necessarias para garantir a

seguranca juridica e técnica do pleito do interessado devendo providenciar no minimo:

| — anuéncia de todos os confrontantes e terceiros interessados do

terreno o qual sera edificado ou a construcdo regularizada;

Il — que a descricdo perimétrica esteja baseada em levantamento

planialtimétrico georreferenciado.

Art. 22. As construcdes ja licenciadas poderdo ter seus projetos

substituidos para se adequar aos parametros desta Lei.

Art. 23. Todos os trabalhos desenvolvidos devido a aplicacdo desta Lei

deverdo ser precedidos de documento de Responsabilidade Técnica do autor e
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responsavel técnico pelo projeto e execugado.

CAPITULO V

DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 24. Ndo serdo regularizadas as construcdes que incidam sobre drea
objeto de demanda judicial que verse sobre direitos reais de garantia ou constricdes
judiciais, blogueios e indisponibilidades, até o transito em julgado da decisao,
ressalvadas as hipdteses de o objeto da demanda ndo impedir a andlise da
regularizacdo ou edificacdo da construcdo pelo Poder Executivo ou de prévio acordo

entre as partes.

Art. 25. Ndo poderdo ser licenciadas a regularizacdo e a construgdo nos
lotes situados em areas definidas como de risco e de protecdo ambiental com processos
administrativos instaurados para REURB-S e ainda ndo registrados no Cartério de
Registro de Imdveis.

Art. 26. Para obter os beneficios desta Lei poderda os interessados
solicitar a contratacdo de profissional técnico especializado cadastrado em Programa
de Assessoria Técnica de Interesse Social desde que comprovada o critério de baixa
renda.

Art. 27. Haverd isencdo de todas as taxas e emolumentos referentes a
primeira licenca urbanistica e ao primeiro Habite-se das edificacdes que se enquadrem
nos critérios de interesse social e que estejam localizadas em areas que tenham sido
objeto de REURB-S.

Art. 28. Deverdo ser aplicados a legislacdo urbanistica e edilicia
municipal para os casos omissos desta Lei.

Art. 29. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacdo, ficando

revogada as demais disposicGes em contrario.

Prefeitura Municipal de Louveira, __ de Novembro de 2021.
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