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RESUMO

A vida em condominio, objeto de desejo induzido por uma sociedade estigmatizada
pelo consumo, tem gerado impactos profundos na forma de organizacéo das cidades
e no comportamento da sociedade, seguindo com demanda crescente desde a
década de 1970 na regido e em algumas das areas mais urbanizadas do pais. Esta
pesquisa tem como objeto de estudo a cidade de Itu/SP, que acolheu nos primérdios
deste processo, um condominio de grandes dimensdes, voltado as camadas mais
altas da sociedade, nominado Terras de S&o Jose€, simultaneamente seguido por
outros, que juntos inauguraram um periodo de grandes transformacdes na estrutura
urbana da cidade. O objetivo da pesquisa cinge-se a desvelar quais mudancas
aconteceram no processo de urbanizacéo da regido e no espaco urbano da cidade,
sob a égide da urbanizacdo dispersa e fragmentada, especialmente apds a
implantacéo destes gigantescos condominios, engendrando uma nova esfera de vida
publica. Através de dialogos com autores que discutem a urbanizacao brasileira neste
periodo e da busca de dados em pesquisas histdricas, documentais e empiricas sobre
a cidade, levando em conta as mudancas na forma de uso e ocupacéo do solo a partir
de novos loteamentos e de andlises dos espacos publicos, foi possivel verificar, como
o desenho e 0 modo de vida na cidade se transformou. Os condominios horizontais
comecam a dominar quantitativamente nos parcelamentos do solo e os espacos
publicos tradicionais, perdem protagonismo como lugares de encontros. Os mais
abastados consideram os condominios como respostas a apregoada violéncia urbana
e as mudancas nos usos das pracas e espacos publicos sdo consequéncia das novas
possibilidades de encontros oferecidas através das redes sociais, devido aos objetos
técnicos vinculados as comunicacdes. Também o incremento da mobilidade,
estimulada pela excelente infraestrutura viaria regional e pelo facil acesso ao
automovel particular, mudaram os costumes e ampliaram 0 acesso a novas areas,
mesmo que distantes, quase sempre instigados pelo consumismo sob a égide da

globalizagéo.

PALAVRAS CHAVE: urbanizacdo, morfologia urbana, esfera de vida publica,

condominios, cidade de Itu



ABSTRACT

Life in condominium, object of desire induced by a society stigmatized by consumption,
has generated profound impacts in the form of city organization and in the behavior of
society, following with increasing demand since the 1970s in the region and in some
of the more urbanized areas from the country. This study has as object of study the
city of Itu / SP, which at the beginning of this process welcomed a large condominium,
aimed at the upper strata of society, nominated Land of St. Joseph, simultaneously
followed by others, who together inaugurated a period of major changes in the urban
structure of the city. The aim of the research is to reveal what changes occurred in the
process of urbanization of the region and in the urban space of the city, under the aegis
of dispersed and fragmented urbanization, especially after the implantation of these
gigantic condominiums, engendering a new sphere of public life. Through dialogues
with authors discussing Brazilian urbanization in this period and the search for data in
historical, documentary and empirical research on the city, taking into account changes
in the way of use and occupation of the soil from new subdivisions and analysis of the
public spaces, it was possible to verify, as the design and way of life in the city became.
Horizontal condominiums begin to dominate quantitatively in the parceling of the
ground and the traditional public spaces, lose protagonism as places of meetings. The
more affluent consider the condominiums as answers to the rumored urban violence
and the changes in the uses of squares and public spaces are consequence of the
new possibilities of meetings offered through the social networks, due to the technical
objects linked to the communications. Increased mobility, stimulated by the excellent
regional road infrastructure and easy access to the private car, has also changed
customs and expanded access to new, if distant, areas, which are almost always

instigated by consumerism under the aegis of globalization.

KEYWORDS: urbanization, urban morphology, sphere of public life, condominiums,

city of Itu
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INTRODUCAO

Esta pesquisa busca respostas para uma inquietagéo pessoal relativa ao modo
de producéo das cidades no final do século XX e inicio do século XXI decorrentes dos
novos modos de viver e morar de uma sociedade em transformacédo. Formada pela
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Pontificia Universidade Catolica de
Campinas, sempre interessada por urbanismo e planejamento urbano, comecei
realizando diversas pesquisas cientificas sobre o tema durante todo o periodo de
graduacéo e, ao ingressar no servico publico, me deparei com a real proporcao dos
problemas enfrentados pelas cidades e pelos trabalhos de gestdo urbana. Assim, o
objetivo cientifico deste trabalho é tentar descobrir ferramentas que contribuam para
a ampliacéo e a aplicabilidade da arquitetura na vida das pessoas, almejando maior

qualidade para a vida no urbano.

Diversas foram as transformacfes fisicas decorrentes das mudancas
econOmicas e do sistema produtivo no modo de formagé&o e organizagdo das cidades.
Do ponto de vista histérico, talvez a mais profunda e emblematica de todas tenham
sido as mudancas decorrentes da industrializacdo, que trouxe junto da producdo

genérica de mercadorias, algo novo, no urbano e no cotidiano.

A industrializacdo contribuiu para a organizacdo das cidades tal como
conhecemos até o terceiro quartel do século XX. Apds a década de 1960, as profundas
transformacdes ocorridas nos modos de producéo e acumulacgéo capitalista, marcou
um periodo de producdo muito mais qualitativa do que quantitativa. A partir da década
de 1990 com a globalizacao e seus objetos técnicos, a cidade passou a figurar como
meio de producdo, uma mercadoria, com valor de troca, abrindo espaco para a

reproducao do chamado capital financeiro.

Se antes o solo urbano era fator de imobilizagéo do capital aplicado, agora o
investimento no espago ganha flexibilidade no processo produtivo pela
mediagédo do setor imobiliario e pela transformacéo do carater da propriedade
imobiliaria na realizacdo da producdo desse ato. Essa situacdo aponta o
dominio do capital sobre a producao do espaco como membro necessario na
acumulacéo do capital. [...] Sua producdo hoje passa pelo desenvolvimento
do setor imobilidrio, associada, portanto ao financeiro. [...] As politicas
publicas potencializam a propriedade privada, redefinida pelo processo de
desapropriagdo. a despossessdo, que vem ganhando espaco no discurso
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como gentrificacdo e gerando lutas pelo espaco na cidade.(Ana Fani
Alessandri Carlos, Il Coléquio cidades: experimentacdes sociais e criatividade
politica, 2016)?

E no urbano que os conflitos velados da sociedade capitalista se materializam,
onde a producao do espaco esté subordinada as for¢as produtivas e a quem as detém,
os atores hegemodnicos, passando, especialmente apl0s as experiéncias de
planejamento barcelonesas, a adotar técnicas empresariais como formula de sucesso

para a solucdo dos seus problemas.

Com as assertivas proprias a globalizagdo a partir dos anos 90, parece ter
surgido um consenso dos governos em realizar politicas publicas de revitalizacao,
requalificacdo e renovacao urbana, como sendo a solucdo dos problemas urbanos,
com investimentos em infraestrutura, mobilidade, seguranca, habitacdo, bem como a
busca por uma vocacéo, fosse ela turistica, empresarial e outras. Mas todas essas
acOes sao homogeneizadoras e equalizam as acfes, como se todas as cidades
fossem iguais, ndo levando em consideracdo as permanéncias do lugar, que estédo
presentes na sua histdria, na tradicdo de um povo, ou até mesmo na arquitetura
(SANTOS, 1998). Todas essas questbes aqui colocadas serdo visiveis no tecido

urbano:

Entendemos como tecido urbano o modo pelo qual se definem as relacdes
entre espacos publicos e espagos privados, entre espacos de uso privado e
de uso coletivo, sejam esses de propriedade publica ou de propriedade
privada[...]. O tecido é, portanto, uma definicAo geométrica de relagbes de
propriedade e uma definicdo social das formas de uso. E no tecido urbano
gue se concretizam as formas de desigualdade na apropriagdo e uso dos
espacos, as formas de segregacdo social e apropriagdo dos valores
econdmicos produzidos pelo uso social. E se concretizam também os
espacos de uso coletivo e suas formas de organizagéo. (REIS FILHO, 2006,
p.59-60)

De acordo com Reis Filho (2006), a ocorréncia do chamado fenbmeno da
urbanizacao dispersa, decorrente da globalizacdo, teve inicio a partir da década de

1970. O autor afirma que esse fendbmeno ocorreu em todos 0s setores de uso e

1 Texto extraido da fala de Ana Fani Alessandre Carlos no video “Henri Lefebvre e o fendmeno urbano: critica
radical e as aberturas ao possivel”, disponivel em: https://www.youtube.com/watch?v=hKn7Gs2HQR4
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ocupacado, comercial e de servicos, residencial ou industrial; e em todas as classes
sociais:

¢ Pelo esgarcamento crescente do tecido dos principais nicleos urbanos,
em suas areas periféricas;

e Pela formacdo de constelacdes ou nebulosas de nucleos urbanos e
bairros isolados em meio ao campo, de diferentes dimensdes, integrados
em uma area metropolitana ou em um conjunto ou sistema de areas
metropolitanas;

e Pelas mudancas no transporte diario intrametropolitano de passageiros,
que transformou as vias de transporte inter-regional, de tal modo que
estas se tornaram grandes vias expressas inter e intrametropolitanas;

e Pela difusdo ampla de modos metropolitanos de vida e de consumo,
também estes dispersos pela area metropolitana ou pelo sistema de
areas metropolitanas, como ja ocorre em Sao Paulo. (REIS FILHO, 2006,
p.13)

Dentre as causas desse tipo de malha urbana dispersa apontado por Reis Filho
(2006) também esté a busca bucdlica pelo contato com a natureza numa tentativa de
negagdo aos modos de vida metropolitano, bem como do “ideal” de seguranga,
guesitos que seriam encontrados nos condominios fechados, muito divulgados por
corretores imobiliarios como ferramenta de venda. Porém, hoje se constata que, além
dos quesitos citados acima, ha uma grande busca por status e por garantia de
valorizacéo perante o mercado, tornando objeto de desejo ndo apenas das camadas
mais altas da sociedade, mas de quase toda a populacédo, nas areas mais urbanizadas

do pais.

Ressalte-se que a busca por seguranca néo se restringe apenas as camadas
de renda mais altas da populacdo, mas também esta presente numa outra forma de
ocupacao, vinculada aos programas de habitacdo de interesse social. Neles, cada vez
mais, as unidades de morar sdo propostas com areas minimas, em torres
verticalizadas, resguardadas por uma portaria, tida hoje, como simbolo de seguranca
para grande parcela da populacdo. Essas unidades habitacionais se reproduzem tanto

nos grandes centros metropolitanos, como nas cidades menores do interior paulista.

Esses novos modos de morar da populacdo nas cidades tém abdicado cada

vez mais dos espacos publicos, que, historicamente, sdo conhecidos como palco da
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vida e sustentaculo da democracia, interiorizando o convivio e as trocas interpessoais.
Isto ressalta a urgéncia de novas opg¢des que desvelem novos caminhos para superar
0s impasses de nossas cidades, que auxiliem aos gestores publicos e ao conjunto da
comunidade, pela importancia que tém em relacéo a vida coletiva comunitaria e ao

aprimoramento da alteridade.

Face ao exposto, o principal objetivo deste trabalho é analisar quais foram as
principais transformacdes ocorridas na forma de ocupacao do territério urbano nas
tltimas décadas. Como objetivos especificos, se busca saber quais foram as
possiveis influéncias dos condominios residenciais fechados nessas transformacdes;
desvelar quais parametros ensejam essas transformacfes e analisar, sob a otica da

urbanizacao dispersa, o impacto na producéo do espaco urbano.

Para isso, o presente trabalho adotou como objeto de estudo a cidade de Itu,
localizada a 100 km de S&o Paulo, com cerca de 170 mil habitantes e 642 km2 de
area, onde a implantacdo de um grande condominio fechado na década de 70, o
condominio Terras de S&o José, pode ser considerado um divisor de 4guas e um

marco no desenvolvimento da cidade.

O método adotado foi dialético, descritivo e exploratério, mais investigativo do
que critico, partindo inicialmente de pesquisas em material bibliografico, documental
e iconogréfico acerca do desenvolvimento urbano da cidade e do tema, com consultas
realizadas em bibliotecas fisicas da PUC Campinas, Prefeitura da Estancia Turistica
de Itu e visitas aos museus da cidade de Itu. Dentre os referenciais teoricos, foi
constante o didlogo com Nestor Goulart Reis Filho, especialmente com sua obra
“‘Notas sobre urbanizagéo dispersa e novas formas de tecido urbano” (2006), e
também com autores que abordam aspectos da urbanizacdo contemporanea, como
Soja (2013), Guevara (2015), Queiroga (2001) e Caldeira (2000), fundamentando a

pesquisa e aplicando-a em Itu.

Simultaneamente, buscaram-se dados empiricos na Prefeitura de ltu,
procurando levantar e inventariar todos os dados referentes a aprovacdo de
loteamentos e condominios da cidade, tais como: as datas de aprovacao e os nimeros
de processo, a quantidade de lotes e outros dados, contribuindo para uma melhor
interpretacdo da analise do desenvolvimento da cidade e evolu¢do da sua mancha
urbana através de mapas. Ressalte-se aqui que tal levantamento foi um processo
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dificil e emperrado, mesmo sendo o municipio de Itu uma cidade histérica, dado que
muitos dados se perderam entre as inUmeras mudancas de gestdo, sendo agravado
por um incéndio ocorrido nos arquivos da prefeitura anos atras. Parte dos dados
obtidos neste levantamento foram obtidos nos materiais disponibilizados a populacéo

atraves do site da Prefeitura e do acesso a dados colhidos pela histoéria oral.

Além dos problemas de organizacdo do arquivo, muitas leis foram feitas,
desfeitas e refeitas conforme as relacbes entre o poder locar e 0s agentes
interessados na producéo do espaco da cidade, se transformando a cada nova

eleicao.

Também foram realizados levantamentos de campo para observacdo do
cotidiano e levantamento fotografico a fim de se averiguar “in loco” algumas situagdes
percebidas no material cartografico, e também as transformacfes dos espacos

publicos e de convivio.

Assim, ao longo do texto abordaremos a formagdo de Itu, desde a sua
fundacdo, passando pelos principais ciclos econdmicos da cidade e pontuando
aspectos importantes de sua histdria, como o recebimento do titulo de “Fidelissima”
pelo imperador, até a sua elevagdo a categoria de estancia turistica e mais
recentemente, sua insercdo na Regido Metropolitana de Sorocaba e na chamada
Megalépole do Sudeste, apregoado por Queiroga (2001).

Assim a dissertacdo se organiza apresentando no capitulo 1 a cidade de Itu,
dados sobre a localizacéo e periodizacéo histérica, contando desde a fundacao aos
dias de hoje, apresentando também dados econémicos do municipio. No capitulo 2
sdo abordados temas contemporaneos da urbanizacdo, como as mudancas nos usos
dos espacos publicos e o fendmeno da urbanizacao dispersa, tracando um paralelo
com cidade e fazendo uma leitura destes. No capitulo 3 um estudo detalhado sobre
as questdes envolvendo o parcelamento do solo em Itu é realizado, partindo da anélise
das legislacbes municipais, passando pelos conceitos legais de condominio,
loteamento e bairro no Brasil, para entdo resultar na analise de dois loteamentos
especificos da cidade, e na elaboracdo de 3 graficos, 11 tabelas e 10 mapas

especificos do municipio.
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Conclui se o trabalho com a discussdo dos resultados obtidos. Nas
Consideracdes Finais avaliam-se os dados conseguidos com a investigagao, a partir
das quais foi possivel sugerir dados para uma ferramenta de urbanizacéo e gestao

para a cidade de Itu.
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CAPITULO I: SOBRE A FORMACAO DE ITU
.1 LOCALIZACAO

Localizada a 100 km de S&o Paulo, Itu possui uma populagdo de 170 mil
habitantes, com salario médio mensal de 3 salarios minimos e com municipio de 642

km2 de area, conforme dados do Censo IBGE 2017.

Faz limite geografico com os municipios de Porto Feliz, Elias Fausto, Itupeva,
Aracariguama, Cabreuva, Sado Roque, Mairinque, Indaiatuba, Sorocaba e Salto,
formando juntamente com estes trés ultimos e a cidade de Campinas um grande eixo

de concentracdo de industrias e de comércios ao longo da rodovia SP -75.

Tal desenho parece refletir a urbanizacdo em rede confirmando as proposicées
de autores como Soja (2000) e Castells (1996) e, objetivamente, seu pertencimento a

Megalopole do Sudeste do Brasil, como revela Queiroga (2001).
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MAPA DE LOCALIZA(;AO DE ITU
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Mapa 1: Localizag&o de Itu. Fonte: Autora, 2019.
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Figura 1: Vista aérea de Itu e regido. Fonte: Google Maps, 2019.

Como podemos observar na Figura 1 € possivel a verificagdo do grande
processo de urbanizacdo dispersa no territorio, onde o municipio de Itu esta inserido
na triangulacdo formada pela Regido Metropolitana de S&o Paulo, Regido
Metropolitana de Campinas e Regido Metropolitana de Sorocaba, o qual faz parte e é

sede administrativa.
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|.2 PERIODIZACAO HISTORICA
[.2 a) LINHA DO TEMPO

1700 1800 1900 2000
2019

Fundacao/ E dificacdo 1718: Ituanos partem em busca do 1805: Itu se torna a maior produtora  1910: Surgimento da Fabrica Sdo  2003: Tombamento do centro

1610

ouro nasregioes de Mato Grosso e de aclcar da regiao sul do Brasi Pedro histérico pelo CONDEPHAAT
Goias
1823: A cidade recebe o titulo de 1917: Transferéncia do Colégio Sd0 2014: Criacdo da Regido
1760: ltuanos que partiram em "Fidelissima" Luis para Sdo Paulo porconta da  Metropolitana de Sorocaba
busca da mineracao retomam rcos epidemia de febre amarela
ao municipio, alavancando a 1867: Fundacdo do Colégio Sdo -  Cnise hidrica
producdo de aclcar na cidade com Luis no antigo Convento de Sao 1918: Instalacdo do Quartel nas
a construcdo de nowosengenhos. Francisco instalacdes do antigo Colkegio Sdo
Luis
1869: Fundacido da Fabrica de
Tecidos Sdo Luis 1935 - 1950: E sgotamento da
producdo rural e estagnacio da
1872: Colégio Sao Luisé economia e do crescimento do
transfendo para novo endereco municipio

(atual 2 GACAP)
1950: Chegada das pnmeras
1873: Realizacdo da "Convencdo  grandes inddstrias e inicio do Ciclo

Republicana” Ceramista
Surgmento da Estrada de
Ferro Ituana 1968: Chegada da Rodovia Castello
Branco

1889: Proclamacdo da Replblica
1979: Itu & elevada a categoria de
1890: A producdo de café substitui Estdnda Turistica
o acglicar como prindpal fonte
da econOmia muniapal

Figura 2: Linha do tempo de Itu. Fonte: Autora, 2019.
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A nocao de periodizacéo é fundamental, porque permite definir e redefinir os
conceitos e, a0 mesmo tempo, autoriza a empirizacdo do tempo e do espaco
em conjunto [...] € pelo significado particular, especifico, de cada segmento
do tempo que aprendemos o valor de cada coisa num dado momento
(SANTOS, 1988, p.92)

.2 b) DA CONSTRUCAO DA CAPELA DE NOSSA SENHORA DA
CANDELARIA EM 1610 AO CICLO DO ACUCAR

O municipio de Itu foi fundado em 1610 por Domingos Fernandes como
estratégia portuguesa de colonizacdo do territério. A importancia da cidade ganhou
forca na época da mineracdo, quando por ela passaram os bandeirantes, que através
do rio Tieté buscavam ouro em Mato Grosso e Goias. Muitos foram os ituanos que se
arriscaram na mineracao a partir de 1718, retornando a cidade capitalizados por volta
de 1760, dando continuidade a atividade acgucareira pré-existente, construindo novos

engenhos de cana e reativando a cultura de beneficiamento de algodao preexistentes.

Assim, terminado o Ciclo do Ouro o municipio se transformou num grande
produtor de acucar, tornando-se em 1805 o maior centro produtor de cana de agUcar
da regido sul do Brasil (MERLIN, 1986).

A seguir foram colocados alguns relatos obtidos através de Chierighini,
Francisco e Oliveira (2011), que ilustram melhor este processo historico, tanto do
ponto de vista econdmico, como também do ponto de vista da vida publica na cidade
e a sua morfologia urbana e que, portanto, deixam claro a importancia econémica e
politica de Itu para a coroa portuguesa, bem como a sua estreita relacdo com Sao

Paulo.

“Nos domingos e dias de festa, Itu tem muito movimento. Nesses dias, como
ja assinalei, os proprietarios da vizinhanca vao a cidade a fim de assistir ao
servico divino; mas, no correr da semana, as casas principais permanecem
fechadas e as ruas mantém-se desertas. Os habitantes abonados de Itu e
dos seus arredores, tendo, por causa da colocacdo ou do transporte do
acucar que produzem, frequentes relagcbes com S&o Paulo, nesta Ultima
cidade adquirem os objetos de que necessitam; por esse motivo, ha, em sua
cidade, menos lojas do que em muitas outras de menor importancia, e as
lojas que vi ndo sdo muito bem guarnecidas”. (Saint-Hilaire2, Auguste de.

2 Bidlogo francés, Auguste de Saint-Hilaire chegou ao Brasil em 1816 em miss&o francesa para realizar estudos
sobre a flora local, percorrendo os estados do Rio de Janeiro, Espirito Santo, Minas Gerais, Goias, Sdo Paulo,
Santa Catarina, Rio Grande do Sul.
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Viagem a Provincia de Sao Paulo, 1819, p.217 apud. CHIERIGHINI;
FRANCISCO; OLIVEIRA, 2011, p.222)

“Itu é o ‘quartier Saint Germain3’ da provincia de Sdo Paulo, sede da
aristocracia financeira e rural e de muita gente devota. O Imperador Dom
Pedro | conferiu a essa cidade o titulo de ‘fidelissima™. (Tschudi, J.J. von.
Viagem as provincias do Rio de Janeiro e Sdo Paulo, 1860, p.200 apud.
CHIERIGHINI; FRANCISCO; OLIVEIRA,2011, p.390)

“Conta a cidade varios largos arborizados; as ruas sao paralelas e seguem
aproximadamente a direcdo de noroeste a sudeste. As trés principais sao
direitas e muito bem calcadas, e os telhados das casas munidos
obrigatoriamente de condutores d’agua. A cidade é abastecida ‘agua por
numerosos marcos fontenarios e iluminada por combustores de querosene.
Conta muitos e bonitos sobrados”. (Comissdo Central de Estatistica. Relatério
apresentado ao Exmo. Sr. Presidente da Provincia de Séo Paulo, 1888, p.576
apud. CHIERIGHINI; FRANCISCO; OLIVEIRA, 2011, p.470)

E clara a descricao relativa a formacao tradicional da sua malha urbana no alto
do espigao divisor de aguas, onde se desenvolveu o centro historico, que preserva
seu tracado original até os dias de hoje, com uma grande concentracdo de imoveis
setecentistas em taipa de pildo e taipa de pau a pique bem conservados (muitos deles
reformulados usando tijolo e telhas de barro). Estes imoOveis foram edificados
principalmente entre os anos de 1800 e 1900, que viria posteriormente ser tombado
pelo CONDEPHAAT* no ano de 2003. Essa paisagem e esse tracado foram muito
bem retratados pelo pintor Miguel Dutra na obra “Vista da cidade de Ytu”, de 1851,

como podemos observar na Figura 3.

3 Alusdo ao mais famoso bairro de Paris, o bairro Saint-Germain de Prés.
4 Para maiores informagdes sobre o tombamento, buscar a Resolugdo SC-85, de 6-11-2003
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Figura 3: Vista da cidade de Ytu de 1851. Fonte: Livro “Miguel Dutra, bicentenario de nascimento
1812-2012"

Conforme aponta Almeida (2008), Itu era o principal polo de expansédo do
chamado “Quadrilatero do Acgucar® entre os séculos XVIII e XIX, chegando a
representar cerca de 1/3 (um terco) da producdo total da capitania, gracas a boa
qualidade do solo e a grande quantidade de quedas d’agua, e foi neste periodo que

pode-se observar um grande crescimento do seu centro urbano.

Além disso, a posicéo privilegiada de Itu, no caminho da entrada do sertdo que
levava ao centro-oeste, fez com que o governo paulista investisse cada vez mais na
economia da cidade, incentivando a producdo de acglcar e com isso fomentando a
formacéo de toda uma elite de fazendeiros ricos.

Esses fatos tornaram a cidade um aglomerado importante, sede da elite
financeira e rural, ganhando do Imperador Dom Pedro | o titulo de “A Fidelissima”, em
1823. Mais tarde, estes seriam os responsaveis pela Convencdo Republicana de Itu®
em 1873, mesmo ano da chegada da Estrada de Ferro Ytuana, financiada pela mesma
elite de fazendeiros, sediando a fundacao do primeiro partido republicano do pais, que
Ihe outorgou o titulo de “Bergo da Republica”. (MERLIN, 1986).

SPrincipal regido produtora de aclcar de Sdo Paulo compreendida entre Sorocaba, Jundiai, Mogi Guacgu e
Piracicaba

6Primeira convencao de caracter republicano realizada em 18/04/1873 em Itu com a participacéo de fazendeiros e
elite da regiéo, onde foi criado o primeiro partido republicano brasileiro, o que confere a cidade o titulo de “Bergo
da Republica”.
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Vale ressaltar que a producéo de agucar perdurou até 1890, quando a producgéo
de café substitui o acglucar como principal fonte econémica municipal, assim

permanecendo até o ano de 1935, como veremos mais adiante.

1.2 ¢c) DO INiCIO DA PRODUGCAO CAFEEIRA ATE SEU DECLINIO E INICIO
DO PROCESSO DE INDUSTRIALIZACAO

Durante este periodo de grande importancia da producédo cafeeira na cidade,
houve a instalagdo do Regimento Deodoro em 20 de janeiro de 1918 nas antigas
instalacdes do colégio Sdo Luis’, como vemos nas Figuras 4 e 5.

Figura 4: Quartel do 4° RAM, sediado nas antigas edificacfes do Colégio Sdo Luiz, desde 1918. Foto
Sétimo Catherini, déc.1940. Fonte: Livio Meméria de Itu, 2011.

7 O colégio Sao Luis se estabeleceu em Itu no ano de 1867 no local do antigo Convento de Sdo Francisco e foi
transferido no ano de 1872 para o prédio construido especificamente para este fim, permanecendo em ltu até o
ano de 1917 quando um surto de febre amarela resultou na transferéncia das instalagbes do colégio para Séo
Paulo. Este colégio, juntamente com o colégio Pedro Il, foram as duas mais importantes instituicbes de ensino no
pais. O antigo local do colégio Séo Luis, o Convento de Sdo Francisco, apés a transferéncia do colégio para o
novo estabelecimento, permaneceu abandonado até ser ocupado por um depdsito de algodéo, sendo quase todo
destruido por um incéndio em 1907.
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Figura 5: 2° GAC L Regimento Deodoro, 2018. Fonte: Autora, 2019.

Em 1869, na area antes ocupada pelo conjunto do convento de Sdo Francisco,
surgiram os edificios da Fabrica de Tecidos S&o Luiz. Localizada na regido central de
Itu, ao lado da Igreja do Bom Jesus, a fabrica de tecidos iniciou suas atividades
utilizando maquinario a vapor, sendo a primeira a usar esse tipo de maquinario no

estado de Sao Paulo e a segunda do pais.

A fabrica chegou a empregar cerca de 52 funcionarios em 1873, e, com 0
crescimento, foi se ampliando, sendo a primeira unidade instalada ao lado da igreja,
como podemos ver na figura 6, a segunda localizada atras da igreja e a terceira, ao
lado da segunda unidade, no local do antigo Convento de S&o Francisco. Para escoar
a producao de algodao, foi feito um tanel embaixo da Rua dos Andradas, ligando as

unidades 1 e 2.
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Figura 6: Foto area de Itu, sem data. Fonte: https://biblioteca.ibge.gov.br/index.php/biblioteca-
catalogo?view=detalhes&id=447292, 2019.

Na Figura 6 podemos ver as 3 unidades da Tecelagem Séo Luiz, no canto
inferior esquerdo, identificado pelos nimeros 1, 2 e 3 na imagem. No canto inferior
direito vemos também a imponente Companhia de Fiacdo e Tecelagem Séo Pedro,
identificada pelo nimero 4, cujo inicio das atividades se deu em 1910. Esta teve seu
inicio impulsionado pela Tecelagem Sao Luiz, possuindo também uma segunda
unidade, que ndo aparece na imagem, destinada ao setor de fiagdo. Para alimentar a
fabrica, esta investiu numa pequena usina hidrelétrica as margens do Rio Tieté, que

recebeu o nome de Usina Hidrelétrica S&o Pedro.

Pela presenca do edificio José de Oliveira na Figura 6, identificado pelo nimero
5 na imagem, cuja inauguracao foi em 31/10/1960, podemos concluir que a foto é
posterior a esta data.

Aos fundos da Tecelagem Sao Pedro seus proprietarios ergueram a Vila Santa
Maria, Figuras 07 e 08, para abrigar os funcionarios da fabrica a época, localizada
entre as ruas Graciano Geribello e Padre Bartolomeu Tadei, no inicio do Bairro Alto e

gue ajudou no desenvolvimento deste.

As vilas operarias se localizavam além da linha férrea e do cérrego Brochado,

conforme marcacao na Figura 09.
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Ambas as industrias, Tecelagem Sao Luiz e Companhia de Fiacdo e
Tecelagem S&o Pedro, tiveram o encerramento das atividades muito proximos, 1982

e 1990 respectivamente.

Figura 8: Vila Santa Maria. Fonte: Google Maps, 2019.
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Figura 9:A linha da antiga Ituana no tempo em que cruzava a cidade no sentido Campinas-Mairinque
em 1978. Fonte: http://www.estacoesferroviarias.com.br/i/itu.htm, 2019
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Figura 10: Fabrica de tecidos S&o Luis e sua chaminé, ao lado da Igreja do Bom Jesus, visto a partir
do eixo histérico da cidade. Ao fundo, a igreja Matriz Nossa Senhora da Candeléaria. Fonte: Autora,
20109.

A imponente chaminé ao lado da igreja do Bom Jesus permanece até os dias

de hoje, conforme mostrado na Figura 10.

Com o inicio do uso de maquinario hidraulico nas fabricas, em 1890 a regiao
onde hoje esté localizada a cidade de Salto se emancipou de Itu, gragas as condigdes
geoldgicas e geogréficas, que permitiram a instalacdo das primeiras industrias

hidraulicas na regido conhecida como fall line do rio Tieté.

.2 d) DO DECLINIO DA PRODUCAO CAFEEIRA EM 1935 A CHEGADA DAS
PRIMEIRAS GRANDES INDUSTRIAS NO SECULO XX EM 1950

A chegada das primeiras industrias a Itu no século XX, marcam uma mudanca
no setor econdémico do municipio, que com o esgotamento da producao rural, levou a
cidade a um periodo de estagnacao entre os anos de 1935 a 1950, quando a

37



chegada das primeiras grandes fabricas®, principalmente as do setor de ceramicas,

marcam um novo periodo de crescimento para a cidade.

Dentro dessa mudanca de segmento econdmico, trés industrias ou entidade

representativas (ceramicas) sdo emblematicas, merecendo destaque. Sdo eles:

Inddstrias ceramicas

N&o existem dados oficiais sobre o nUmero exato de industrias ceramicas que
Itu comportou nos periodos de grande importancia deste tipo de atividade no
municipio, nem ao menos quando se deu a instalacdo da primeira industria deste setor
na cidade, mas estima-se que seja algo em torno de 87 (nimeros oficiais de 1994
conforme reportagem do Diario Popular na Figura 11) a 100 unidades, das quais
muitas foram a faléncia nos ultimos 15 anos em funcao de basicamente trés fatores:
i) € um tipo de atividade rudimentar, que emprega um grande nimero de mao-de-obra,
incompativel com as exigéncias do mercado, que necessita cada vez mais produto
em menor tempo; ii) 0 uso do cimento como matéria prima de telhas ganhou cada vez
mais espac¢o no mercado da construcao civil, assemelhando-se as coberturas de
residéncias norte-americanas, almejada por grande parte da populacéo; e iii) por ser
uma atividade essencialmente extrativista, com a crescente preocupacdo ambiental,
tem sofrido cada vez mais restricdes de atuacéo por parte das agéncias reguladoras,
como CETESB e DNPM.

8A primeira fabrica a se instalar na cidade foi a Tecelagem S&o Luis, fundada em 1869 e movida a vapor.
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Figura 11: Reportagem do jornal Diario Popular de 1994. Fonte: Diario Popular, 1994.

Hoje no ano 2019, o setor encontra-se muito reduzido, sendo que as industrias
gue ainda operam na cidade sao as que investiram em tecnologia de ponta, como é o

caso da ceramica Selecta.

Com o crescimento da cidade, as areas ocupadas por essas ceramicas
acabaram inseridas no meio da mancha urbana, sendo as chaminés um marco na
paisagem desse periodo econémico aureo para o setor e tdo importando para o

municipio, devendo ser preservada como patrimonio da memoria urbana.

Na Figura 12 é possivel verificar na imagem a permanéncia (SANTOS, 1998)
das chaminés em meio ao crescimento urbano e em contraste com novos edificios

residenciais.
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Figura 12: Skyline de Itu com a presenca de chaminés da indistria ceramica. Fonte: Autora, 2019.

Fabricante de Brinquedos Plasticos

Mimo S/A® (Inicio das atividades em Itu: 1973 — Encerramento das
atividades em Itu: 1999)

A Mimo iniciou suas atividades em 1959, na Vila Romana em S&o Paulo e, com
a necessidade de aumento de seu espaco fabril devido ao incremento nas vendas de
seus produtos, teve sua fabrica transferida para Itu, em 1973, gragas a uma série de
incentivos do prefeito da época, Olavo Volpato. A fabrica instalou-se no bairro Séo
Luiz, empregando cerca de 3.000 funcionarios, com contratos com outros paises?©,

atingindo seu auge nas décadas de 1970 e 1980.

Por conta das transformagfes econémicas ocorridas com a implantagdo do
Plano Collor em 1990, a empresa comecou a enfrentar uma série de dificuldades
financeiras, encerrando suas atividades em Itu no ano de 1999, deixando para tras

9Sempre que nos referimos a Fabricante de Brinquedos Plasticos Mimo S/A usaremos apenas o nome Mimo, pois
é como afetivamente esté presente na memoaria dos cidadaos ituanos.
100s contratos com outros paises denotam o processo de globalizagédo apontado por Saskia Sassen.
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uma enorme fabrica que hoje esta totalmente inserida na malha urbana, como

podemos observar nas Figuras 13 e 14.

Figura 13: Antiga fabrica Mimo, hoje abandonada. Fonte: Autora, 2018.

[T
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Figura 14: Skyline de Itu. Fonte: Autora, 2019.
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Na Figura 14 pode-se avistar a area ocupada pela antiga Mimo, totalmente
inserida na malha urbana da cidade, e também um conjunto de 3 chaminés de uma
antiga ceramica, localizada em frente a area hoje ocupada pelo Plaza Shopping Itu.

Nota-se ainda o grande terreno vazio para especulacéo imobiliaria.

Indlstria de bebidas
Schincariol, atual Heineken

Teve sua fundacdo em 1939 por Primo Schincariol no centro de Itu, um
barracdo na rua Santa Cruz onde surgiram diversos produtos, entre eles uma
homenagem a cidade: o refrigerante ltubaina. A empresa era basicamente familiar e

a dgua usada naquela época provinha de uma nascente localizada no bairro Brasil.

Em 1960, no comando dos irmaos Gilberto e Nelson Schincariol, a industria foi
transferida para o local que ocupa até hoje, onde prosperou e teve sua primeira
cerveja comercializada em 1989, sonho do seu fundador Primo Schincariol.

Essa mudanca de localizacdo da fabrica, deixando o centro histérico em
direcdo a periferiall a época, se da dentro dos preceitos do zoneamento urbano
moderno, onde as fun¢cdes sdo separadas, reforcando a necessidade de transportes
e a dispersao das atividades ao longo das rodovias, como se pode observar na Figura
15, onde é possivel verificar a implantacdo do enorme complexo as margens da
Rodovia Marechal Rondon (SP-300), no sentido Itu — Porto Feliz.

11 Referimo-nos aqui a periferia como um local distante do centro apenas.
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Figura 15: Fabrica Heineken (antiga Schincariol). Fonte: Autora, 2019.

Em 2004 ganhou o prémio “Maiores e Melhores” da Revista Exame como a
melhor empresa de bebidas do Brasil, sendo integralmente vendida em 2011 para a
Kirin Holdings Company, conhecida como Brasil Kirin, posteriormente vendida em

2017 a holandesa Heineken.
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Figura 16: Fabrica Heineken (antiga Schincariol) Fonte: Autora, 2019.

.2 e) DA CHEGADA DA RODOVIA CASTELO BRANCO EM 1968, A
INSERCAO NA MEGALOPOLE DO SUDESTE

Em 10 de novembro 1968 Itu vé a chegada do primeiro trecho da rodovia
estadual Presidente Castelo Branco (SP 280, também BR 374) ao municipio,
constituindo-se num importante meio de ligacdo com a Regido Metropolitana de S&o
Paulo.

Os demais trechos serdo inaugurados em 1971 e 1992, totalizando 302
quildmetros de extensdo ligando a Regido Metropolitana de Sdo Paulo e o Centro
Oeste Paulista, fato este que insere 0 municipio de Itu numa importante rota rodoviaria

e econbmica do pais.
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Com as mudancas ocorridas nas formas de producdo e o avanco das
tecnologias de informacdo, principalmente a partir da década de 19702, vimos,
juntamente com a abertura das rodovias que ligam a Regido Metropolitana de Séo
Paulo ao interior do estado, uma disperséo das atividades industriais rumo ao interior
paulista, num ritmo constante e intenso, primeiramente por cidades mais préximas,
como Sorocaba, Campinas e Jundiai, por exemplo, num processo conhecido como
macro metropolizacéo, na qual a Regido Metropolitana de S&o Paulo refor¢ca um ideal

de “comando”.

Figura 17: Foto da Praca dos Exageros. Fonte: CK Turistando, 2019.

A dispersao de atividades ao longo das rodovias ndo ficara restrita ao interior
do estado Unica e exclusivamente, mas seguira também por outras rodovias e
direcdes, pelo litoral paulista e fluminense, além do Vale do Paraiba, conformando
recentemente uma estrutura geografica totalmente nova, chamada de "Megal6pole do
Sudeste", como definiu Queiroga (2001) abaixo:

12E também na década de 70 que se intensifica a fama da cidade como “Cidade dos Exageros”, gracas as atuacdes
do humorista Francisco Flaviano de Almeida (o Simplicio) no programa “Praga da Alegria” da TV Record. Na
mesma década, mais precisamente em 1979, Itu se torna estancia turistica, reforcando os vinculos com a
metrépole de Sao Paulo, exercendo o papel de lugar de recreio aos finais de semana, situagéo que perdura até os
dias de hoje. Em 23 de agosto de 2012, a cidade inaugura a Praga dos Exageros, em homenagem a fama que lhe
foi atribuida.
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Constitui-se numa nova entidade urbana no pais; ndo percebida pela
populacao ou institucionalizada pelo Estado, mas praticada cotidianamente.
O espaco da megalépole vem se estruturando a partir de interesses da razao
econdmica, dos capitais hegemdnicos, a quem se atrelam, de uma forma ou
de outra, os varios agentes sociais: 0 Estado, os diversos capitais e a
populacdo em seus diferentes grupos e classes sociais. A megalépole tem
sua formacéo relacionada a expansao das atividades fabris da metrépole
paulistana para além dos limites oficiais da Regido Metropolitana de Séo
Paulo, nos anos 70 do século passado. Tal expanséo é fruto das novas
técnicas, sobretudo informacionais, que permitem a dispersao das unidades
de producdo e a centralizagdo das decisfGes. Seu territorio €, no entanto, o
resultado dindmico de séculos da formacdo socio-espacial do pais, em
particular dos estados em que ela atualmente se verifica: Sdo Paulo, Rio de
Janeiro e, mais recentemente, Minas Gerais. (QUEIROGA, 2001, pag. 103)

Na Megaldpole estdo concentrados a maioria da producéo cientifica do pais,
além de apresentar a maior concentragdo urbano industrial da Ameérica do Sul
(QUEIROGA, 2001), porém a Regido Metropolitana de Sdo Paulo continua sendo o

centro de atividades de maior relevancia e atrativo.

Sendo a dindmica de fluxos da Megal6pole o que mais a caracteriza, suas

rodovias passam a exercer o papel de “avenidas metropolitanas”.

A dindmica interna da Megal6pole do Sudeste, assim como a expansédo de
seu territorio estdo longe de se estabilizarem, impossivel delimita-la
precisamente; se adotassemos um ou outro critério ou sistema de critérios,
estariamos, de qualquer forma, reduzindo sua natureza: complexa,
heterogénea, corporativa e fragmentada. A megal6pole ndo é apenas uma
metrépole extendida, trata-se de uma entidade urbana nova, uma sub-
totalidade dentro da totalidade global e nacional, seu sistema de movimentos
(pessoas, mercadorias, informacdes) € o que a caracteriza. (QUEIROGA,
2001, pag. 132-133)

Assim, na sequéncia apresentam-se trés mapas da Megalopole do Sudeste em
datas distintas: Mapas 02 e 03 de autoria de Queiroga, respectivamente em 2001 e
2010, e Mapa 04 elaborado a partir da criacdo da Regidao Metropolitana de Sorocaba

em 2014 pela autora.
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Mapa 2: A Megaldpole do Sudeste brasileiro em 2001: eixos de estruturacdo e vetores de expansao.
Fonte: QUEIROGA, 2012, p. 190.
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Mapa 3: A Megaldpole do Sudeste brasileiro em 2010: eixos de estruturacéo e vetores de expansao.
Fonte: QUEIROGA, 2012, p. 198.
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Mapa 4: A Megaldpole do Sudeste brasileiro em 2010: eixos de estruturacéo e vetores de expansao,
editado pela autora em 2019. Fonte: QUEIROGA, 2012.

No municipio de Itu, quatro grandes rodovias recortam seu territorio, conforme
demonstrado no Mapa 05: a Rodovia Presidente Castelo Branco (SP-300), ligando a
cidade a Regidao Metropolitana de S&o Paulo; Rodovia Deputado Archimedes
Lammoglia e Rodovia Senador José Ermirio de Moraes (SP-75), ligando a cidade a
Regido Metropolitana de Campinas e Regido Metropolitana de Sorocaba
respectivamente, conhecida popularmente pelos municipes como Rodovia do Aglcar
por ser o nome dado ao trecho existente entre as cidades de Salto e Itu; Rodovia
Waldomiro Correa de Camargo (SP-79), antiga ligagdo com a cidade de Sorocaba; e
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Rodovia Marechal Rondon e Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto (SP-300),
ligando Itu a cidade de Porto Feliz e Jundiai respectivamente.

Salto

Porto Feliz
—

Jundiai
—>

Sao Paulo

Mapa 5: Mapa das rodovias. Fonte: Google Maps, 2019.
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Em 2007, foi inaugurado o anel viario de Itu, a Rodovia Eng. Herculano de
Godoy Passos, com 8km de extensao, a constituindo como importante ligagao entre
as rodovias SP-75 e SP-300, com estimativa de trafego de 14.500 veiculos/dia

segundo dados da concessionaria que administra o trecho.

Além disso, em 08 de maio de 2014 foi criada a Regido Metropolitana de
Sorocaba'3, composta ao todo por 27 municipios, dos quais Itu faz parte e é sede
administrativa, agrupados em trés sub-regides, dos quais 12 estdo localizados nos
eixos das rodovias Raposo Tavares e Castello Branco, reforcando a ideia de
desenvolvimento econbmico proporcionado por meio da dispersdo de atividades
econbmicas ao longo dos eixos rodoviarios apontados por Reis Filho (2006) e

verificado por Queiroga (2001) ao propor a Megalopole do Sudeste.

A regido possui mais de 2 milhdes de habitantes e foi responséavel em 2016 por
cerca de 3,95% do PIB estadual, apresentando atividade econdémica diversificada,
concentrando industrias de ponta dos setores metal-mecanico, eletroeletrénico, téxtil
e agronegocio segundo dados da EMPLASA, além de estar em acelerado processo
de conurbacgédo com a Regiao Metropolitana de Campinas pelo eixo da rodovia Santos
Dumont (SP-075).

13 ei Complementar Estadual n° 1.241.
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Mapa 6: A Regido Metropolitana de Sorocaba. Fonte: https://www.emplasa.sp.gov.br/RMS, 2019.

No Mapa 6 podemos observar a Regido Metropolitana de Sorocaba e as 3 sub-
regides da qual € composta com seus 27 municipios, e na Tabela 1 indicadores de
desenvolvimento divididos também de acordo com as 3 sub-regifes, obtidos através
de consulta ao site da EMPLASA,

14 Na Tabela 01, no caso do municipio de Boituva, o PIB é de 2.718.938 conforme dados do SEADE.
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Indicadores

Regido Metropolitana de Sorocaba

Dados Selecionados

Municipios

Ca) do Alto

Itapetininga

Tatui

Total Sub-Regiao 1

Salto

otal Sub-Regiao 2

Piedade

Salto de Pirapora
Sdo Miguel Arcanjo

Sorocaba

Total Sub-Regiao 3

1596
248,96
169,89
127,80
190,39

1789,35

56,68
352,52
523,75

404,40

4.023,36

83,66
145,20
1.058,08
640,72
210,15
556,69
133,08

306,91

3.134,47

255,33
170,29
745 87
681,12
280,70
930,34
450,38
755,10

183,52

4.453,64

Populagdo
2018

5918
59.793
20418
48074
17.915

162231

3315

10477
120533

41622

489.997

18.484
21.854
78.262
172.268
46.852
62785
117.561

89.943

598.009

33.499
36.280
55.149
28.963
44.972
32.859
671.186
7.850

121.331

1.032.089

Densidade
Demografica
2018
(hab/km?)?

37,08
240,16
120,19
376,16

94,10

90,66

58,48

28,87
230,14

102,92

121,79

220,94
150,51

73,97
268,87
222,95

94,82
883 54

293,06

190,78

131,20
213,05
7384
42,52
160,22
35,32
1.490,26
10,40

661,14

231,74

TGCA
2010/2018

(%)

243

2,70
1,92

2,45

1,79

1.47

214

1,51

1,46

1,54

1,76

147
3,13
1,19
1,40
1,01

0,96

1,36

1,66

1,38

2,59

3,15
0,70
1,18
1,43
0,55
1,70
0,26

147

PIB 2016
{mil reais)?

87.284
261.087.297
286.886
1.595.235
364.3682
4.652.156
71.212
133.110
3671.217

1.734.556

15.314.956

1.808.351
2.121.496
1.597.888
7.641.849
1.802.771
1.639.061
6.204.761

2.530.729

25.346.910

651.158
476.481
1.175.921
594.350
1.263.910
648.708
30.583.860
144.531

4.337.884

39.936.807

IGENE]

154
121
136
140
150
172
152
150
141

143

79
53
69
101
71
118
101

66

122
126

99
150
124
184

99
135

105

Sub-
Regiao

Tabela 1: Dados sobre a Regido Metropolitana de Sorocaba. Fonte: EMPLASA, 2019.
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Tais pressupostos mostram que a localizacdo geografica de Itu no estado de
Sao Paulo e na regido Sudeste € privilegiada pela proximidade ao grandes centros, 0
que contribuiu para a implantacdo de inUmeros condominios residenciais fechados,
aos moldes dos suburbios estadunidenses, como uma alternativa bucélica ao caos
desses grandes centros, onde a seguranca e o contato com a natureza sao almejados,
tornando-se um negécio atrativo para os grandes investidores imobiliarios e,

transformando as relacdes urbanas anteriores, vinculadas a pacata vida interiorana.

Os suburbios estadunidenses em sua maioria sdo abertos, porém se
assemelham aos condominios residenciais fechados brasileiros pela forma de
implantacdo, onde o contato com a natureza é almejado, resultando em grandes areas
gramadas nos lotes e a auséncia de muros de fechamento entre as residéncias,

garantindo uma permeabilidade visual do espaco.
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CAPITULO 1I: ITU NO CONTEXTO DA URBANIZACAO
CONTEMPORANEA

Os relacionamentos humanos sofreram profundas transformagdes no decorrer
das ultimas décadas. Um dos fatores destas modificacdes, considerando o contexto
da urbanizacdo contemporanea, tem como razdo o aumento significativo da
mobilidade, que foi proporcionada pela facilidade de deslocamentos dado pelo facil
acesso ao automovel e os intensos investimentos do Estado em rodovias da regido.
Consequentemente a este processo, os fluxos intensos passaram a ser diarios,
suprindo necessidades como do trabalho, estudo, moradia e muitas vezes
incorporando, num mesmo dia, atividades em diferentes cidades.

Conjuntamente, a globalizacdo trouxe profundas mudancas, implantadas no
sistema produtivo capitalista devido ao avanco das Tecnologias de Informacédo e
Comunicacéao (TIC). Este fenbmeno com alcance de escalas globais possibilitou um
novo estilo de vida metropolitano, ainda que seja em cidades menores e periféricas,
denominado por Castells (1996) de “a sociedade em rede”

Consequentemente, essas mudancas possuem um reflexo direto na
organizacdo e desenvolvimento das cidades, pois, como definiu Paulo Mendes da
Rocha (2018), esta € um acontecimento extraordinario onde diversos universos estao
contidos:

A arquitetura n&o é feita para vocé ver. E feita para vocé viver. Tanto que a
suprema obra de arquitetura ou da arquitetura como forma de conhecimento
seria a cidade em que vocé ndo sabe bem dizer que desenho tem, que forma
tem. Ela apenas é um acontecimento extraordinariamente rico sob todos os
aspectos que vocé queira imaginar. Temos que convocar 0 universo de
conhecimento contido nesses horizontes, em largas escalas chamados
artisticos, cientificos ou técnicos, de uma vez sé, num raciocinio que

contenha arte, ciéncia e técnica: eis arquitetura. (Paulo Mendes da Rocha,
2018, Itau Cultural)®>

Dentre as principais mudangas observadas nas cidades hoje, podemos citar,
especialmente, as de cunho morfolégico. Considerando os efeitos descritos
anteriormente, 0s seus rebatimentos na paisagem das cidades se materializam com

0os muros de condominios e 0 aumento significativo de edificios. Logo, ainda que

15 Texto extraido da fala de Paulo Mendes da Rocha no video “Arquitetura para qué? — Ocupacdo Paulo Mendes
da Rocha’, para 41* edicdo do programa Ocupacdo Itad Cultural, disponivel em:
https://www.youtube.com/watch?v=0vNryKkcfijl
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alteracOes de escala globais aparentem uma relacdo dicotdmica entre o local e o
global, estas estéo alicercadas em transformacdes na ideologia de morar. O ideal de
protecdo passa a ser balizador para a escolha dos locais para viver, ndo se dando de
forma igual em todas as classes de renda; as mudancas nas formas de apropriacao
dos espacos publicos, com mudancas relativas aos seus usos; e 0 aumento da

mobilidade e deslocamentos diarios, que serdo analisados ao longo deste capitulo.

No municipio de Itu, despontaram muitos aspectos historicos passiveis de
serem interpretados como parametros significativos nas mudangas e conformagéo da
malha urbana. Um dos principais fatores como ponto de partida de analise, é o0 seu
papel de destaque na capitania de S&o Paulo no passado. O municipio, neste periodo,
teve importancia do ponto de vista econémico, pela producéo agricola, e politico, por
relacdes préximas ao podes central, fatores estes que proporcionaram a este receber
inUmeras benesses do poder central, incluindo o titulo de “Fidelissima” oferecido pelo

imperador Dom Pedro I.

No final da década de 1960 houve a abertura da Rodovia Castelo Branco, uma
rodovia bastante inovadora para a época, contribuindo para a descentralizacdo
industrial da cidade de S&o Paulo e, facilitando também, a dispersédo e implantacao
de condominios residenciais horizontais ao longo do trajeto, evidenciando ainda mais

a segregacao socio espacial.

Feita esta breve reflexdo, faz-se necessario abordar dois temas referentes as
transformacdes urbanas que ajudam a compreender as mudancas ocorridas no
municipio de Itu. S&o eles: i) a importancia dos espacos publicos e as mudancas
ocorridas na morfologia e na forma de apropriacédo ao longo dos anos; ii) o papel das

distancias e deslocamentos na producéo das cidades.

.1 A IMPORTANCIA DE ESPACOS PUBLICOS E AS MUDANCAS
OCORRIDAS NA MORFOLOGIA E NA FORMA DE APROPRIACAO AO
LONGO DOS ANOS.

A tipificacdo do espaco publico esta sempre alinhada a estruturagéo do territorio

no decorrer do tempo conforme a organizacdo soécia cultural. Esta
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conceituacao, conforme explicitada por Santos (1998), permite a compreenséo de que
para cada periodo esteja vinculado a um significado, logo, a periodizagdo se torna

uma ferramenta para o entendimento da producéo dos espacos.

Desde a antiguidade a funcéo social dos espacos publicos pode ser constatada,
onde a 4gora servia como local de reunibes em que eram tomadas as decisfes de
cunho politico, cultural e religioso. Com o passar dos anos a praca passou a ser 0
local do encontro da comunidade e, também, detentora de atividades de lazer e
entretenimento, concentrando ao seu redor atividades relacionadas a este fim. Isto
perdurou até por volta dos anos 60 do século XX, quando o surgimento da televiséo e
o aumento do uso do automoével particular levaram, simultaneamente, ao
entretenimento para dentro das casas e a reducdo dos percursos a pé. Estes
acontecimentos contribuiram para o esvaziamento das centralidades e pracas,
somado ainda ao rigido controle imposto das atividades e movimentos sociais no
periodo da ditadura militar (REIS FILHO, 2006). Sobre o espaco, Queiroga (2011,
p.27) citando Santos (1996) escreve que: “O espaco € entendido, pois, como um
hibrido entre materialidade e sociedade, entre forma e conteudo, entre fixos e fluxos,

entre inércia e dindmica, entre sistema de objetos e sistema de acdes. “

Segundo Caldeira (2000), trés formas de segregacao socioeconémica espacial
se manifestam no municipio de S&o Paulo em trés periodos diferentes que, talvez
possam ser extrapolados para outros municipios brasileiros. A primeira, que vai do
final do século XIX ao ano de 1940, marcada pelo convivio da populacédo urbana em
um perimetro reduzido e concentrado, quando a segregacao ocorria tdo somente pela
tipologia das edificacdes. A segunda, que compreende dos anos 1940 aos anos 1980,
guando a segregacao teve como marca a divisdo de centro e periferia, onde o centro
era servido de infraestrutura e ocupado por agueles com maior poder aquisitivo e, a
periferia, distante e precéria de infraestrutura, ocupada pelos menos favorecidos. A
terceira, que comecou nos anos 1980 e vigora até os dias de hoje, se manifesta pela
proximidade de ocupacéo entre classes econdmicas distintas morando lado a lado,

divididas apenas por grandes muros.

Se analisarmos os espacos publicos em relacdo aos modos de segregacao

sécio espacial dos trés periodos apontados por Caldeira (2000), pode-se concluir
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que estes tiveram seus significados alterados ou acrescidos de outras
interpretacgoes.

No primeiro momento as pracas e parque publicos serviam a todos, onde viver
em um perimetro urbano pequeno implicava no encontro com diversas camadas
sociais; no segundo momento constata-se a apropriacdo do territério pelas camadas
dominantes, que, devido a logica segregacionista, expeliu os menos favorecidos dos
melhores locais servidos por infraestruturas, destinando-os para sitios distantes,
atraves de conjuntos habitacionais, lotes longinquos ou ocupagdes irregulares. Este
processo resultou na formacédo de bairros precarios em que as politicas publicas nao
atendiam a demanda habitacional existente e; no terceiro momento, 0s mais ricos
também saem dos centros e vao para condominios fechados nas periferias ou
suburbios, em busca de status e de amenidades oferecidas pela natureza verde, em
lugares conectados a rodovias que permitem a facil fluidez ao veiculo automotivo.
Neste novo momento, a segregacdo por vezes ocorre lado a lado, onde o muro se
torna o simbolo desta segregacdo urbana. Assim, como as atividades culturais
aconteciam nas pracas, nos cinemas e nos teatros das areas centrais nos dois ultimos
periodos, a populacdo menos favorecida tinha seu acesso limitado as benesses

urbanas, devido as distancias e a fragilidade dos transportes.

Todo este processo é ainda comentado sob outra oOtica por Vilaca (1999)

guando apresenta as proposi¢des urbanas contidas nos planos diretores:

Nossa histdria, ..., comeca em 1875. De |4 até hoje ela pode ser dividida em
trés grandes periodos. O que vai até 1930, o que vai de 1930 até a década
de 1990 e o que se inicia nessa década. Esses periodos serdo
subdivididos em subperiodos. O primeiro é marcado pelos planos de
melhoramentos e embelezamento, ainda herdeiros de forma urbana
monumental que exaltava a burguesia e que destruiu a forma urbana
medieval (e colonial, o caso do Brasil). O segundo, que se inicia na década
de 1930, é marcado pela ideologia do planejamento enquanto técnica de base
cientifica, indispensavel para a solugdo dos chamados “problemas urbanos”.
Finalmente o dltimo, que mal esta comecando, é o periodo marcado pela
reacdo do segundo. (VILLACA, 1999, p.182)

Considerando o municipio de Itu, o primeiro registro em torno da elaboracao
do plano diretor ocorreu em 1965, quando o entdo prefeito Jodo Machado de

Medeiros Fonseca promulgou a lei n° 884/1965, dispondo sobre a elaboracgéo do
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Plano Diretor do Municipio de Itu e autorizando a abertura de concorréncia publica
para a contratacdo de uma empresa para elaborar o plano. Dois anos depois é
promulgada a lei n°® 1038/196716, que aprova Plano Piloto e as Diretrizes que definirdo

o Plano Diretor de Itu e da outras Providéncias.

Noticias veiculadas em jornais da época mostram o grande impasse que seu
deu em torno da criagdo da chamada Zona Histdrica. Esta regido compreende a regido
central do municipio que tinha como finalidade preservar as caracteristicas historicas

gue o fazem tdo importante, como podemos ver na Figura 18.

16Esta lei viria a sofrer inimeras alteragées ao longo dos anos, sendo revogada apenas em 1994, através da lei
municipal N° 3703/1994.
59



|0 ESTADO DE S.PAULO

. 13/03/67

- Itueo
Falamos hd dias do Plt;~

no Diretor preparado para
A cldnde de Itu e que na

! forma de anteprojeto se en.

contra em debate na edilida-

: da local. Folgamos em repe-
. tir que se trata de um plano

tio perfelto quanto possivel
¢ que upresenla, sobre os de
outrns cidades paulistas, a

cor uma Zona Historlca, de
alla significacfio para as tra-
dicles civicas desse nucleo

, do resistencia democratica e

« torlc

do propaganda republicana.

O noticlarlo de ontem,
procedente de Itu, dava con-

seu plano’

" talharam

epel

antepassados que tanto ba-
pela fundacdo e
evolucdo de Itu, entre os que

. estdo no exerciclo de funcGes
. publicas, entre os numero-

808 membros de entidades
culturals e civicas da cidade,
cntre os intelectuais, arlls-
tas, escritores, professores e

. multos mais. —

- alngularidade de estabele-

A fnstituicdo de zonas hisz

* toricas em cldades que pela

sua antiguldade e pelo seu
passado, contenham elemen-

. 108 _de Interesse historico o

* artlstico para a naclonalida-
* de, é imposlgio que decorre.

ta das dificuldades que pro- .

vaclio dessa parie do proje-
(i juma

0. © uma reacdo compre-
ensivel,

rar de seus bens todas as
vantagens possivels; e, de
outro lado, o culto do passa-

porque € natural ’
que as pessoas desejem ti- .

ndo & apro- °

de_diretrizes do orgfio fede-
ral competente. E &, sobre-
tudo, um imperativo do pa-

i prictarios de-imoveisinciulz - trlotismo, do nacionalismo e
. dos na projetada—Zona His- até do bairrismo da nossa

gente, dessa modalidade de

" bairrismio que se confunde .

do, ‘o _amor £=x tradicles, o

_ proprio sentimento civico j&

‘nfio encontram eco em mul-

ias consciencias, nesta fase

da vida da comunidade pau--

lista em que a populacio se '

encontra 1Zo  fortemente
amalgamada. Compreende-
se, pois, que haja resistencia, -
desde que o Plano Diretor
{mpde restrigdes & construcho,
de predios elevados na Zo-
na Historica da cidade. Mas
nem por ss0 & idéla deve
delxar de vingar e de encon-
trar defensores entre os
mals esclarecidos, entre os
que tém obrigacSes perante
a2 obra e 2 memoria de seus

Teira de néo

- com a atuacdo malis intensa

‘do espirito publico. Por tu-
do isso, compreendendo em--
bora que haja reacdo e esta
se torne intransigente, acre-
ditamos que o .
paulista saherd superar—to-"
das as dificuldades para im-
plantar o seu Plano Dire-
tor e uadro deste Pla.
o Diretor, a projetada Zo- .
na orica. Serd esta a ma-
apenas reve-
renciar um passado de glo-
rias que néo deve ser esque-
cido, mas ainda de preser.
var para as geracles futu-
ras os monumentos e os tes-
temunhos materials de um
periodo heroico da vida da
cldade, da Itu republicana,
nucleo de resistencla aos
desmando N

rals e de governos ditato-

>

Figura 18: Reportagem do jornal O Estado de S&o Paulo de 1967. Fonte: Mestrado Jo&o Walter
Toscano, 1981.

Os impasses e as discussdes no periodo em torno do tema levaram o arquiteto
Joao Walter Toscano, natural de Itu, a realizar um diagnostico geral da cidade, em
conjunto com Odiléia Helena Setti Toscano. Ambos tinham como intuito a implantacéo
de um programa da acé&o cultural desenvolvido para o Condephaat, o qual resultou

em um levantamento composto por 8 volumes, e que posteriormente
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deram origem a sua dissertacdo de mestrado, de 1981, intitulada “ltu / Centro

Histérico — estudos para preservacao”.

Constata-se nos dias de hoje uma baixa densidade populacional nos centros
das maiores cidades brasileiras: areas que antes eram locais de moradias das classes
mais privilegiadas, deram lugar ao comércio e aos servi¢cos que se implantaram nesta
localidade devido a grande fluidez de pessoas, a existéncia de infraestrutura urbana,
e, principalmente viaria, que permite a toda populacdo se locomover em sua direcao.
Contudo, seu uso efetivo acontece durante o dia, enquanto no periodo noturno sua
utilizacéo é destinada a usos marginais e degradantes, como consumo de drogas e
prostituicao.

Através da segregacdo, as camadas de alta renda dominam o espaco urbano,
ndo soO produzindo suas areas residenciais nas areas mais agradaveis e bem

localizadas, mas também atuando sobre toda a estrutura urbana segundo
seus interesses (VILLACA, 1997, p. 4).

Queiroga (2011), relembrando Habermas e Arendt, aponta que a esfera de vida
publica pode ser dividida em duas categorias: uma esfera publica geral, quando se
refere a toda a vida em publico, e uma esfera publica politica, quando se tem acfes
politicas no espaco. Ambas se desenvolvem no espaco publico, que esta vinculado a
propria esséncia da cidade, do viver urbano, dos encontros e confrontos de ideias e
pensamentos, da troca de mercadoria, de conhecimento e de outros bens imateriais.

A vida urbana pressupde encontros, confrontos das diferencas,
conhecimentos e reconhecimentos reciprocos (inclusive no confronto

ideoldgico e politico) dos modos de viver, dos “padrdées” que coexistem na
cidade. (LEFEBVRE, 1968, pag. 22)

Portanto, evidencia-se assim a importancia do papel do projeto na elaboracéao
dos novos loteamentos, pois para ampliar a esfera politica € preciso qualificar os
espacos de esfera publica geral, e € através dos desenhos destes loteamentos que
se definem os novos espacos publicos e as ruas. Estas por sua vez, muitas vezes
acabam atraindo mais frequentadores do que as proprias pracas, em particular pelas
faixas destinadas a bicicletas e atividades fisicas, como por exemplo, a avenida

Galileu Bicudo, em Itu, inaugurada em 2012 com extensao de 4,5km, ocupando o
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leito da antiga Estrada de Ferro Ytuanal’ no centro da cidade, as margens do cérrego
do Brochado, que atrai aos finais de semana, moradores dos bairros da regiao

interessados na pratica esportiva, como na Figura 19.

Figura 19: Avenida Galileu Bicudo. Foto: Renata Guarnieri. Fonte: Prefeitura de Itu, 2019.

Portanto, a partir do momento em que o entretenimento migrou para dentro das
residéncias e condominios, pode-se perceber uma mudanca no desenho e projeto
urbano dos novos loteamentos abertos: as pragcas como centralidades, tao
fundamentais a vida pujante e pulsante das cidades tradicionais, proprias ao encontro
dos diferentes, comecam entdo, a partir deste momento, a desaparecer

gradativamente dos novos tragcados urbanos (REIS FILHO, 2006).

Inicialmente pela reducdo quantitativa na implantacdo dos loteamentos, que
diacronicamente passaram de varias para nenhuma. Simultaneamente, o tamanho
das pracas também passou a diminuir, servindo apenas para cumprir as exigéncias
em percentagem das leis federais e também para se obter a utilizacdo maxima de
lotes, objetivando a maior lucratividade, desconsiderando aspectos ligados a
qualidade espacial para acolher a vida comunitaria.

A ideia de praca como centralidade foi perdendo protagonismo, assim 0s novos

loteamentos tém fragmentado as areas de uso comum, implantando-as em terrenos

17 A estrada de ferro Ytuana ligava Itu a Sdo Paulo Railway em Jundiai.
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acidentados de dificil apropriagé@o por parte dos usudrios, apenas para 0 cumprimento
de determinagdes legais, tornando-se em locais malcuidados, inseguros, insalubres,
que se transformam, quase sempre, em depdsitos de entulhos e lixos. E um
contraponto a forma da implantacdo de cidades coloniais que tornavam a praca o
ponto de encontro e do estabelecimento dos poderes, normalmente igreja e casa de
camara e cadeia. Logo, a auséncia de espacos civicos e a populacao privada de locais
de lazer e contemplacdo, busca outras opc¢bes. Reis Filho (2006, p.46) citando
Gregotti (1994) escreve que: “A crise do espacgo publico: o seu progressivo abandono

tem como fenémeno simétrico o de sua progressiva privatizagdo. ”

Este cenario torna evidente a crise da apropriacdo do espaco publico e a
consequente substituicdo por espacos privados, normalmente vinculados ao
consumo, acirram ainda mais a desigualdade e a segregacdao, pois, a medida que se
paga para obter o acesso aos novos lugares de vivéncia coletiva, se instala a
estratificacdo dos espacos conforme o poder aquisitivo. Os mais favorecidos buscam
o lazer e a seguranca em locais fechados, representados por condominios e
shoppings, suas novas “pragas”, enquanto parte da populacdo buscam imita-los,
gerando expressdes populares como “shopping de rico” e “shopping de pobre” nas
grandes cidades, claramente explicitado na divergéncia de valores cobrados pelos
seus estacionamentos, por exemplo. Reis Filho (2006, p.19) diz: “Se as configuracdes
do espaco urbano sdo suporte e resultado da vida social, as mudancas na existéncia
social devem compreender novas modalidades de urbanizagdo e novas

configuracoes. ”

Como podemos observar nas Figuras 20 e 21, duas imagens ilustram esse
momento da “privatizacao” das pragas: a primeira mostra uma praca de convivio
criada no interior do edificio Cloud Citizen!8, vencedor de um concurso na China, e na

segunda a praca de alimentacdo de um shopping em Itu.

18 Na China o governo prop6s, em 2014, um concurso para a construcdo de novo distrito de negdcios junto a baia
de Shenzhen, que se tratava de uma pequena vila de pescadores, e que nos ultimos 10 anos, se transformou
numa grande metrépole tecnolégica. A proposta vencedora, chamada de “Cloud Citizen”, foi elaborada em conjunto
pelo Urban Future Organization, a CR-Design e designers da Chalmers Technical University, num conjunto
formado por grandes torres interligadas por grandes diagonais que abrigariam areas de convivio da populagéo,
jardins e parques, sem deixar de lado a preocupacdo ambiental e a sustentabilidade. “We not only tried to create
a meaningful public space in the sky, but we also worked on water harvesting, sky gardens and micro generation,
for example.”(Lundberg, Jonas. 2014), Como dizem os préprios autores do projeto no trecho acima, houve uma
preocupac&o em criar um espaco publico nos céus, o que leva mais uma vez a interiorizagdo dos espagos publicos
por exceléncia e a sua privatizagdo. Para mais informagcBes sobre o projeto vencedor do concurso:
http://www.dailymail.co.uk/sciencetech/article-2783497/Living-clouds-Futuristic-super-city-concept-ONE-building-
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@ Urban Future OrganisationCalers News Agency

Figura 20: Cloud Citizen. Fonte: http://www.dailymail.co.uk/sciencetech/article-2783497/Living-clouds-
Futuristic-super-city-concept-ONE-building-reaches-2230ft-sky-Shenzhen.html, 2018.

O esquema condominial se torna a solugdo padrdao, em todos 0s casos em
gue a infra-estrutura e os servicos fazem parte dos empreendimentos
privados]...]. Com frequéncia, tornam-se ténues as diferengas entre espacos
publicos e espacos privados de uso coletivo. (REIS FILHO, 2006, p.46)

reaches-2230ft-sky-Shenzhen.html#ixzz5CrDa4UzM (acessado em 16/04/2018)
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Figura 21: Foto da praca de alimentac¢é@o do Plaza Shopping Itu, 2018. Fonte: Autora, 2019.

No caso do municipio de Itu, seu desenho urbano de formacéo tradicional
originou sua sede no eixo tracado sobre o espigdo e divisor de aguas entre dois
corregos organizando o rocio, malha urbana onde se desenvolveu o centro histérico
gue, devido a grande concentracdo de imdveis setecentistas em taipa de pildo e taipa
de pau a pique bem conservados, viria posteriormente a ser tombado pelo
CONDEPHAAT?!®, mesmo que muitos deles tivessem sido reformulados usando tijolo

e telhas de barro francesas.

Ha quem diga que este desenho é de heranca espanhola, caracterizado por
implantar cidades em que as ordens religiosas fundavam mosteiros que atraiam a
populacdo dando amparo fisico e religioso, além de oferecer escola as criancas, que
no caso de Itu pode ser justificado pela existéncia do Convento Franciscano (Figura
22), junto a Pragca Dom Pedro |, e pelo Convento de Nossa Senhora do Carmo, junto
a Praca da Independéncia.

19 para maiores informacGes sobre o tombamento, buscar a Resolugédo SC-85, de 6-11-2003
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ntigo Largo de Sao Francisco,
neste local existiu as Igrejas e

o convento que pertenciam a
ordem franciscapa. O conjunto sofreu
um incéndio em 1907, restando
apenas o Cruzeiro de S&o Francisco.

i

DOM PEDRO | SQUARE

Formerly known as the S30 Francisco Square,

where there used to be Churches and the - 188RRAITE,

Convent which belonged to the Franciscan . i=
&= Order. The place was destroyed by a fire in

1907, and the only thing left was the Sao

Frangisco Cross

Figura 22: Placa informativa sobre a existéncia do Convento Franciscano destruido por incéndio,
disposta na praca Dom Pedro I. Fonte: Autora, 2019.

As areas tombadas mantem o seu tracado concentrando, ao longo do seu eixo
histérico, que é constituido pelas Ruas Paula Souza e Rua Barédo de Itaim, quatro das
principais pracas da cidade: Praga Padre Miguel, em frente da igreja Matriz Nossa
Senhora da Candeléria, Praca da Independéncia, em frente ao convento e igreja do
Carmo, Praca Padre Anchieta, em frente a igreja do Bom Jesus, e Praca Dom Pedro
I, popularmente conhecidas pelos habitantes do municipio como Praca da Matriz,
Praca do Carmo, Praca do Bom Jesus e Praca do Cruzeiro respectivamente, como

podemos observar no Mapa 7 a seguir.
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Mapa 7: Mapa do centro histérico de Itu demonstrando o perimetro interno e externo da Resolu¢do SC-85 de 06/11/2003 do CONDEPHAAT. Fonte: Prefeitura de Itu, 2019.
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No Mapa 7, os numeros identificam as pracas, sendo a Praca do Carmo
identificada pelo nimero 1, a Praca da Matriz identificada pelo numero 2, a Praga do
Bom Jesus identificada pelo numero 3, e por ultimo, a Praca do Cruzeiro identificada
pelo nimero 4, todas dispostas ao longo do eixo histérico organizador da malha

urbana.

Na sequéncia, fotos das pracas onde posso verificar 0 eixo organizador da
malha urbana visto a partir da Praca da Matriz nas Figuras 23 e 24; vista geral da
Praca da Matriz e seus frequentadores num domingo comum na Figura 25; na Figura
26, vista parcial da Praca do Carmo onde a direita da imagem € possivel identificar o
eixo organizados da malha urbana marcado pelas palmeiras imperiais e uma estatua
em homenagem ao fundador da cidade, Domingos Fernandes; Praca do Bom Jesus
na Figura 27; e por ultimo, imagens da Praca do Cruzeiro nas Figuras 28, 29 e 30,
onde se destaca a calcada em pedra Varvito, patrimonio natural de Itu, e Casa

Imperial, que abrigava a Familia Imperial na ocasido das visitas a regiao.

Figura 23: Eixo organizador da malha urbana seguindo pela Rua Paula Souza no sentido do cruzeiro e
da Igreja do Bom Jesus, que marca da fundacéo da cidade Fonte: José Roberto Merlin, 2011.
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Figura 24: Eixo organizador da malha urbana em que se vé a Matriz e a Igreja do Carmo ao fundo, além
da praga da Matriz com o coreto, o orelh@o e o farol de transito gigante. Fonte: José Roberto Merlin,
2011.

Figura 25: Foto da praca da Matriz em um domingo comum. Fonte: Autora, 2019.
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Figura 27: Foto da Pragca do Bom Jesus. Fonte: Autora, 2019.
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Figura 28: Foto da Praca do Cruzeiro. Fonte: Autora, 2019.
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Figura 29: Foto da Praga do Cruzeiro. Fonte: Autora, 2019.
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Figura 30: Foto da Pracga do Cruzeiro. Fonte: Autora, 2019.

Estas pragcas compdem a paisagem historica da cidade, estando diretamente
ligadas a sua formacado e contribuem para a preservacao do seu patriménio urbano.
Antigamente chamadas “largos”, pois se tratavam de “alargamentos” das vias estreitas
da quadricula, estas pracas possibilitam que se tenham perspectivas mais atraentes,
acerca das construcdes historicas de Itu, sendo parte fundamental do desenho

urbano.

E o que podemos observar na Figura 31 a perspectiva que se tem da Igreja do

Bom Jesus, vista da praca.
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Figura 31: Vista da Igreja do Bom Jesus a partir da pra¢ca do Bom Jesus. Fonte: Autora, 2019.

Historicamente nessas pracas acontecem atividades de encontro da populacéo,
concentrando pequenos comeércios, espacos de cultura, lazer e casardes histéricos
(Figura 32), que as transformaram em pequenas centralidades pelo o que oferecem e
pelo registro de eventos que marcam fatos vinculados a memoria coletiva. Estes
atributos justificam a preservacao destes locais quando comparados com espacgos
localizados em territérios periféricos, criados recentemente e normalmente

impensados do ponto de vista da qualidade urbanistica.
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Figura 32: Casardes ao redor da praca da Matriz. Fonte: Autora, 2019.

Como aborda Queiroga (2011), seus usos se intensificam principalmente nos
dias de realizacéo de eventos e feriados, ainda que o uso ndo seja analogo a periodos
anteriores. O publico da esfera publica geral é atraido para estes lugares de acordo
com temas e gostos muito particulares, como mostra a Figura 33 um grande publico
na praca da Matriz em dia de apresentacao da banda da cidade, ficando claro que as
manifestacdes da esfera publica politica ficam restritas a Praca do Carmo, devido sua

grande dimensao.

Segundo Queiroga (2011, pag.61): “A praga enquanto tipo de espaco publico
voltado a vida publica é funcdo ndo somente de suas caracteristicas fisicas, como do
contexto urbano que pode, ou ndo, potencializar seu uso publico. A praca é indice do

lugar.”
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Figura 33: Foto da apresentacdo da banda na praga da Matriz. Fonte: Autora, 2018.

Compreende-se que a simples existéncia da praca nédo garante a frequéncia de
usuarios, mas ndo as té-las nos novos loteamentos, pode ser uma das razbes que
limitam o exercicio da alteridade a nivel local e induzem a migracéo da populacéo para

espacos privados coletivos, como shoppings centers e clubes, por exemplo.

A importancia destes espacos tem como fungéo agregar as pessoas ensejando
a formacdo de uma comunidade, que incita a memoéria na criacdo de raizes que
valorizam o local contra o global. Esta relacdo aumenta o sentimento de cidadania e
urbanidade, principalmente, pelo fato de promover o contato entre diferentes citadinos,

proporcionando a troca de conhecimentos e a promogéo da alteridade.

Contudo, ressalta-se a importancia de garantir a existéncia de espacos proprios
ao convivio humano no ato do desenho urbano ao substituir as pragas tradicionais por
outros atrativos ligados as mudancas do mundo, oferecendo atrativos que vao de
encontro aos anseios da populagéo. Hoje o cuidado com o corpo, tdo apregoado pela
midia eletrbnica, tem feito algumas prefeituras aparelhar suas pragas com
equipamentos proprios aos exercicios fisicos, implantando equipamentos que
transformam a praca numa espécie de academia ao ar livre, com espacos para

patinacao e canchas para alguns esportes.
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1.2 DISTANCIA E MOBILIDADE NA URBANIZACAO DISPERSA E O FIM DOS
LIMITES GEOGRAFICOS

“(...) a mobilidade transforma as bases das relagbes sociais”. (REIS FILHO,
2006).

Este provérbio nunca teve tanto peso nas questdes politicas administrativas e
sociais como nos dias de hoje, pois, nunca estivemos tdo perto e tdo longe como
agora. Surge entédo o questionamento envidando resolver a contradigéo longe e perto
ao mesmo tempo.

Antigamente, mudar para outra localidade implicava numa troca também da
moradia, como se constata em depoimentos em reportagens com moradores do bairro
de Alphaville?°, na cidade de Barueri, no inicio do empreendimento. Segundo relatos
dos moradores, era um lugar totalmente ermo e isolado, com mata e animais, motivo
de piadas para alguns paulistanos, que diziam que os moradores do local moravam

no sitio. Hoje, em 2019, tal descricdo parece exagerada.

O Alphaville Residencial 01 estd inserido na Regidao Metropolitana de S&o
Paulo. Mesmo havendo vias de qualidade, alguns moradores ainda apontam o
deslocamento como maior empecilho de se morar no lugar, que hoje tem no tempo de
trajeto um agravamento por conta do grande numero de veiculos particulares nos
horarios de pico. Portanto, é evidente a interferéncia que distancia e mobilidade tém
na efichcia do desenho das nossas cidades, desde a chegada do automovel,
ressaltando que esta situacdo é produto de questdes econdmicas e sociais vigentes

na contemporaneidade.

As estradas e os automoéveis possibilitam um modo de vida totalmente novo,
gue acarreta novos problemas, como, por exemplo, rodovias cada vez mais
congestionadas pelo transporte pendular, desempenhando o papel de grandes
avenidas, usadas por cidades dormitorios, com pessoas apressadas e auséncia de

relacdo com o espacgo ocupado e vivido (SOJA, 2000). Esse novo estilo de vida é

20 «A ideia inicial da empresa para a urbanizagdo da regido foi a construgio de 68 torres residenciais, voltadas
para médio-alto padrdo, inclusive com um campo de golfe. Surge, contudo, como um loteamento industrial, por
solicitacdo da Prefeitura de Barueri. A prefeitura do municipio, entdo cidade dormitério, queria atrair as plantas
industriais que se retiravam de S8o Paulo devido a uma descentralizacdo produtiva em um plano regional e uma
tentativa de se controlar o crescimento da metropole. ” (CAMPOS, A.C.M. de A; 2008, P.103)
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apontado como um dos grandes problemas geogréficos e administrativos-do século
XXI. Os efeitos dessa nova urbanizacao, marcada por fluxos migratérios e pendulares
intensos, podem ser observados em dois tipos de fenbmenos, denominados pelo autor
de desterritorializac&o e reterritorializacao.

A desterritorializagdo tem como caracteristica a diminuicdo e auséncia de
vinculos entre a populacdo e entre a comunidade e o lugar propriamente dito. Este
fendbmeno acontece desde os moradores em relacdo a sua casa até com a metropole
em que vive.

Ja a reterritorializacdo ocorre quase que simultaneamente ao momento da
desterritorializacéo, criando novas formas e combinacfes de identidade territorial e
espacial social, ndo substituindo os vinculos perdidos na desterritorializacdo, mas
criando uma geografia humana nova e muito mais complexa, pautada nas relacées
mutéveis entre espaco, conhecimento e poder.

Em Itu esses fendmenos podem ser observados na Praga da Matriz, onde o
Gigantismo divide espaco com a histdria e o patrimbnio arquitetdnico da cidade. A
Igreja Matriz construida em 1610, marco da fundacdo da cidade, divide espaco com

um garboso conjunto de casardes coloniais e objetos gigantes.

O Gigantismo a que nos referimos teve inicio com o quadro do humorista
Simplicio no programa de TV, a Praca da Alegria, no qual o comediante relatava
absurdos de coisas gigantes que aconteciam na cidade. Na mesma época iniciava-se
a instalacdo dos primeiros telefones publicos nas cidades e foi durante uma visita do
ministro das Comunicacdes Hygino Corsetti a cidade, que o mesmo decidiu doar o

“orelhdao” como estratégia de divulgacéo dos servicos da Telesp.

Com sete metros de altura, logo viu-se os riscos da utilizacdo de um aparelho
a esta altura do chao, que teria uma escada para permitir o uso pela populacéo
levando a empresa a instalar entdo um equipamento padrao ao lado do “gigante” para

0 uso seguro da populagédo, como podemos ver na Figura 34.
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Figura 34: Foto do orelhdo de Itu. Autora: Maria Antonieta T. Pizza. FONTE:
http://www.campoecidade.com.br/presentinho-de-itu/, 2019.

A instalacéo deste orelhdo provocou alteracdes significativas em seu entorno,
sendo ocupado até hoje (2019) por comércios de quinquilharias gigantes para turistas,
e também em alguns usuarios, que muitas vezes vao até o local para observar os
objetos gigantes sem mesmo saber de toda a composi¢cdo histérica existente na
arquitetura dos casardes, encerrando 0 processo de desterritorializacdo e
reterritorializacdo descrito por Soja (2000).
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Figura 35: O gigantismo observado no telefone e no estilingue e em outros objetos expostos pelo
comeércio, alguns de tamanho dos mobiliarios urbanos. Fonte: José Roberto Merlin, 2011

Tais fenbmenos foram inicialmente encarados como o fim da geografia, mas na
realidade deram origem a novas politicas culturais e urbanas, cada vez mais ligadas
as especificidades espaciais do urbano e a um conhecimento estratégico sobre o
modo de como o espago atua como meio de subordinacéo e controle social.

Em “O Retorno do Territorio”, Santos (2005) aborda algo semelhante ao
apontado por Soja (2000) quando este descreve os fendmenos da desterritorializacdo
e reterritorializagdo, ao apontar na mobilidade das pessoas uma das causas da
alienacédo destas em relagéo ao territorio. Para o autor, “o territério sdo formas, mas o
territorio usado sdo objetos e agbes, sinbnimo de espaco humano, espaco habitado”
(SANTOS, 2005, p.255), onde nele estdo presentes forcas atuantes horizontais e
verticais, mas que ndo deixam de se manifestar no espaco banal, que é o espaco de
todos.

Oresultado é a aceleracdo do processo de alienagdo dos espacos e dos
homens do qual um componente € a enorme mobilidade atual das pessoas:
aquela maxima do direito romano, ubis pedis ibi patria (onde estao os pés ai

esta a pétria), hoje perde ou muda seu significado. Por isso também o direito
local e o direito internacional estdo se transformando, para reconhecer
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naqueles que ndo nasceram num lugar o direito de também intervir na vida
politica desse lugar. (Santos, 2005, p. 258)

O novo estilo de vida esta subsumido espacialmente na urbanizacéo dispersa,
onde cada vez mais se torna crescente a auséncia de limites claros entre campo e
cidade, chamado por alguns de espaco periurbano, dificultando as a¢des no territorio,
tanto do ponto de vista econdmico como do ambito administrativo em relacdo as
politicas publicas. Segundo Santos (2005) o campo ndo é mais lugar da natureza
verde pura, mas apenas um espaco residual das acbes do homem gque também estéo
ali presentes, onde aparentemente parece nao haver subordinacdo das acdes da
globalizagéo.

Todo esse processo acaba facilitando a concentracdo do lucro na méo de um
pequeno numero de investidores, detentores de grandes porcdes de terras em areas
onde ocorre a valorizacdo fundiaria que impulsiona a especulacao imobiliaria, que
normalmente acaba recebendo o bénus dos investimentos publicos, privatizando os
bdnus e socializando os 6nus. Como tais operacdes se localizam de forma seletiva,
guase sempre longe dos equipamentos urbanos de uso coletivo, os menos
favorecidos séo obrigados a arcar com custos de deslocamentos, até que no decorrer
do tempo aquele local se torne infra estruturado e um novo ciclo se inicia, a partir de
processos de gentrificacao.

Ademais, a urbanizacao dispersa gera impactos ambientais, uma vez que todas
essas ocupacOes de extensas faixas de terra estdo localizadas em areas “rurais”,
ocultando a necessidade de procedimentos necessarios para a manutencao hidrica
dos municipios, como por exemplo, a grande impermeabilizacdo do solo para abrigar
estacionamentos cada vez maiores, que nunca dado conta das demandas. Vale
lembrar a grande crise hidrica enfrentada pelo estado de Sao Paulo no ano de 2014,
onde Itu acabou ganhando destaque na imprensa nacional pelo longo periodo de
estiagem, que levou enorme caos a populacdo e diminuiu o valor da terra.

Em Itu, é possivel evidenciar a urbanizacdo dispersa no territdrio ao
analisarmos a regiao da Cidade Nova, identificada nas leis municipais como sendo a

Macrozona Pirapitingui?!, cuja localizacdo estd a 17km do centro da cidade, na

21 De acordo com a lei municipal 28/2017, a definigdo de MACROZONEAMENTO ¢ a divisdo do municipio em
macrozonas com caracteristicas de homogeneidade quanto ao uso, ocupagdo e condicdes fisicas. As macrozonas
de Itu estdo apresentadas no mapa 6 desta pesquisa, na pagina 95.
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confluéncia das Rodovias Presidente Castelo Branco, Deputado Archimedes
Lammoglia e Waldomiro Corréa de Camargo, no sentido de Sorocaba, mostrada na

imagem a segquir.
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Figura 36: Foto aérea mostrando a localizacéo do Pirapitingui em relacdo ao centro de Itu. Fonte:
Google Maps, 2019.

A ocupacdo da regido teve inicio com a construcao de um hospital na década
de 30, mas teve grande crescimento a partir das décadas de 1970 e 1980 com
industrias se instalando no local devido a privilegiada localizacéo viaria, visto que Itu
esté inserida na chamada Megalépole do Sudeste.

Ao observarmos a Figura 36, vemos o quao fortemente conurbada e urbanizada
estdo as areas as margens das rodovias, ainda que se considere a existéncia de
grandes vazios a serem preenchidos. Por outro lado, a necessidade de grandes
deslocamentos implicou em problemas administrativos, que determinou a Prefeitura
de Itu a criar a Subprefeitura Regional do Pirapitingui. A cidade também passou a
fazer parte da Regido Metropolitana de Sorocaba, criada no ano de 2014, que junto
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com a Regido Metropolitana de Campinas, compdem duas das mais populares e ricas
regibes metropolitanas do pais, gerando uma apropriacao do territério que supera 0s
limites tradicionais da geografia fisica. Como aponta Soja (2000), cada vez mais 0s
limites administrativos municipais ndo sao claros, e 0s espacos construidos, se tornam

espalhados por um territério cada vez mais interligado.
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Figura 37: Foto aérea do processo de conurbacéo existente na regido. Fonte: Google Earth, 2019.
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CAPITULO lll: SOBRE O PARCELAMENTO DO SOLO EM ITU

Para entender a evolugcdo e a configuracdo espacial da mancha urbana do
municipio de Itu hoje, 2019, é fundamental um retorno ao passado para resgatar as

principais leis?? que nortearam o desenvolvimento e parcelamento do seu solo.

Para facilitar a compreenséo deste intrincado processo, neste capitulo seréo
abordadas as leis que regeram o parcelamento do solo do municipio a partir de uma
ordem cronoldgica, destacando no texto as redacdes mais significativas para nossa
analise, buscando entender principalmente como se deu as mudancas nos tamanhos
dos lotes (minimos e plenos) e as alteracfes nas porcentagens de areas destinadas

aos espacos de uso publico.

Ressalte-se que, antigamente, as leis referentes ao parcelamento do solo e aos
loteamentos aparecem separadas das leis que ofereciam indices de uso e ocupacao
do solo, passando a fazer parte do corpo de uma Unica lei apenas apés a promulgacéo

da lei municipal N° 3703/1994 e permanecendo assim até os dias de hoje.

Complementando, serd feita uma analise das leis federais que regem o
parcelamento de solo urbano, bem como um paralelo da definicdo das palavras
condominio e bairro para ilustrar algumas questdes a partir da andlise de 2 (dois)

parcelamentos no municipio, um loteamento aberto e um condominio fechado.

Por conseguinte, conclui-se este capitulo com um levantamento geral dos
dados de aprovacdes dos parcelamentos de solo em Itu, através dos loteamentos
aprovados, com ilustracdo grafica da evolucdo da mancha urbana da cidade, feita a

partir da coleta de dados especificos.

22 Em ordem cronoldgica, as leis municipais consultadas para a elaboracdo deste capitulo sdo: Lei n® 884/1965;
Lei n® 1038/1967; Lei n° 1659/1974; Lei n® 1737/1976; Lei n°® 1989/1978; Lei n® 2193/1980; Lei n° 2223/1981; Lei
n° 3153/1990; Lei n° 3496/1993; Lei n°® 3541/1993; Lei n° 3588/1994; Lei n° 3640/1994; Lei n°® 3703/1994; Lei n°
3776/1995; Lei n° 3843/1995; Lei n® 4057/1996; Lei n° 4058/1996; Lei n® 4350/1999; Lei n° 4413/2000; Lei n°
420/2003; Lei n° 770/2006; Lei n°® 02/2010; Lei n® 28/2017; Lei n® 1987/2018 e Decreto n°2937/2018. Destas, as
leis n°® 1659/1974; 1737/1976 e 2223/1981 serédo disponibilizadas na integra como anexo deste trabalho, uma vez
gue as demais se encontram digitalizadas e disponiveis para consulta através do site: https://leismunicipais.com.br/
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1.1 ANALISE DA LEGISLACAO MUNICIPAL E SUAS MODIFICACOES

Cronologicamente, a primeira lei municipal de que se tem registro que dispde

de diretrizes sobre o Plano Piloto Municipal e para a elaboracdo do Plano Diretor € a

Lei Municipal N° 1038 de 04 de setembro de 196723, cujos indices urbanisticos ndo

foram localizados nos arquivos da Prefeitura Municipal. Esta lei foi alterada pela Lei

Municipal N° 1737 de 08 de marco de 1976, durante a gestao do prefeito José Lazaro

Piunti, chamando atencédo para a nova redacdo dada aos artigos 10 e 19, e seus
respectivos paragrafos Unicos, transcritos na integra a seguir:

Artigo 10 — A Prefeitura poderd promover o reloteamento de &reas loteadas

para melhor aproveitamento do solo urbano, tratando cada uma dessas areas

em planos setoriais independentes, inseridos no Plano Piloto em harmonia
com suas diretrizes.

Paragrafo Unico — Os proprietarios dos lotes da mesma quadra poder&o
requerer em conjunto, o reloteamento para fins previstos neste artigo.

Artigo 19 — Todo loteamento devera prever além das avenidas, vias e
logradouros publicos, as quais se consideram transferidas como patrimonio a
Prefeitura, no ato da aprovacéo do respectivo projeto.

Paragrafo Unico — A localizacdo e o uso das areas destinadas a espacos
verdes e edificios publicos serdo indicados pela Prefeitura no processo de
aprovacao do loteamento segundo diretrizes desta lei.

Fica evidente no texto reproduzido acima a clara preocupacdo da
municipalidade em garantir a qualidade do espaco urbano loteado, através da
ferramenta denominada de “reloteamento”, bem como o0 seu especial interesse na
localizac&o de espacos verdes e edificios publicos, prevalecendo sobre a intengéo ou

interesse do loteador.

Ressalta-se que tanto a Lei Municipal N° 1038 de 04 de setembro de 1967

qguanto a Lei Municipal N° 1737 de 08 de marco de 1976 sofreram diversas alteragfes

23 Este lei visa obedecer o disposto na Lei Estadual N° 9.205, de 28 de dezembro 1965, que dispde sobre a
organizagdo dos municipios e diz em seu Artigo 52: “O municipio elaborara o seu Plano Diretor, considerando
integradamente a area urbana, a de expansao urbana e rural, com disposi¢ées sobre o sistema viario urbano e
rural, 0 zoneamento urbano, o loteamento urbano ou para fins urbanos em zona rural, a edificagdo e 0s servigcos
publicos urbanos, e o mais que relacionar com o bem-estar da populacéo local.
§ 1.° - O Estado, quando solicitado, auxiliard a elaboracao do Plano diretor com recursos técnicos ou financeiros.
§ 2.° - Nenhum auxilio financeiro ou empréstimo sera concedido pelo Estado ao municipio que nédo possuir Plano
Diretor regularmente aprovado, apés 3 (trés) anos de vigéncia desta lei. ”
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ao longo dos anos, sendo revogadas apenas através da Lei Municipal N° 3703 de 19
de dezembro de 1994.

Paralelamente a estas duas leis, cabe a Lei Municipal N°1659/1974 dispor
sobre os loteamentos na cidade, onde na qual ndo aparece a ferramenta do

“reloteamento”.

Desse modo, para facilitar a compreensao das diversas mudangas ocorridas
nestas leis, convencionou-se organizar os textos adiante a partir das alteragbes
propostas para os lotes, areas reservados e loteamentos fechados, iniciando a anélise

através do registro mais antigo para o mais novo.

l1I.1 a) ALTERACOES NAS DIMENSOES DOS LOTES

A Lei Municipal N°1659/1974 dispbe que a dimensdo minima do lote sera feita
pela municipalidade, sendo estabelecido a area minima do lote em zona estritamente

residencial em 250mz2 pela Lei Municipal N° 1737 de 08 de marco de 1976.

Em 1981, a Lei Municipal N°1659/1974 € revogada pela Lei Municipal n°
2223/1981, onde se observa um grande avanco em toda a legislacdo, possivelmente

impulsionado pela Lei Federal 6766/1979, agora em vigor.

Pela primeira vez no municipio é feita a distincao entre as dimensdes minimas
para lotes residenciais previstas para loteamento aberto e loteamento fechado, como

vemos a seguir:

CAPITULO 1II

Das Normas Técnicas

SECAO Il

Dos Lotes

Artigo 34 — A area dos lotes urbanos residenciais ndo sera inferior a 250 m2,
com testada minima de 10,00 metros.

Paragrafo Primeiro — Para os lotes de esquina a area nao sera inferior a 300
m2, com testada minima de 12,00 metros, medidos no prolongamento dos
alinhamentos.

CAPITULO V
Do Loteamento Fechado
[...]
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Artigo 62 — Nos loteamentos fechados, as areas dos lotes ndo serao inferiores
a 2.500 m2.

Essa grande diferenca de &rea entre os lotes urbanos abertos e fechados pode
explicar o motivo que levou a elitizacao dos condominios fechados na cidade a época,
tornando este, objeto de desejo de seus moradores, que, até entdo, desconheciam
essa forma de urbanizacéo. A dimenséo do lote também fortifica a ideologia do verde,

pois permite a inclus@o de elementos arbéreos, hortas e jardins.

Em 1993, doze anos apos a primeira definicdo sobre a area minima do lote
residencial para loteamentos fechados, a Lei Municipal N° 3541/1993 os altera,
passando de 2500 m2 para 600 m?, conforme transcricao abaixo:

Artigo 1 - Nos loteamentos fechados no Municipio de Itu, disciplinados pelas
Leis n® 2223 de 16 de marco de 1981 e n° 3496 de 31 de agosto de 1993, as

areas dos lotes ndo serdo inferiores a 600m2, com testada minima de 15m
lineares.

E em 03 de maio 1994, a Lei Municipal N° 3588/1994, inclui dois paragrafos ao
artigo:
§ 1° - Os loteamentos que venham a ser aprovados, adjacentes aos ja
existentes, podem manter as caracteristicas originais de metragem, dos
loteamentos pioneiros, desde que tenha a mesma denominagéo, pertenca ao
mesmo empreendimento e ndo possua divisdo por muramento.
§ 2° - Também se enquadram no paragrafo anterior, projetos que venham a

ser aprovados, de desmembramentos e ampliacdes de loteamentos ja
existentes.

Ademais, neste mesmo dia a Lei Municipal N° 3589/1994 também alterou o
artigo 34 da Lei Municipal n® 2223 de 16 de marco de 1981, que passou a vigorar com

a seguinte redacéo:

"Art. 34 - A 4rea dos lotes urbanos residenciais de caracteristica popular de
denominacéo "vila", conforme caracterizacdo do artigo 21-1 da Lei Municipal
n® 2223 de 16 de margo de 1981, nao sera inferior a 125m2, com testada
minima de 5m lineares."

Essa reducéo significativa no tamanho dos lotes ndo esta fundamentada na lei
e em estudos especificos, tampouco fez parte dos planos e estratégias de

desenvolvimento do municipio como se pode apurar nas leis que regulamentam o0s
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planos diretores no municipio, o que permite supor que a natureza de tais alteragcfes

sejam frutos das pressdes de agentes do mercado imobiliario sobre a municipalidade.

Dois anos apos as reducdes no tamanho dos lotes, ocorre também a reducao

do tamanho dos lotes de esquina, por meio da lei municipal N° 3632/1994, que diz:

Artigo 1° - O § 1° do art. 34, da lei n® 2223, de 16 de maio de 1981, passa a
vigorar com a seguinte redacao:

"Art. 34 - ...

§ 1° - Para os lotes de esquina a &rea ndo serd inferior a 200 (duzentos)
metros quadrados, com testada minima de 8,00 metros, medidos no
prolongamento dos alinhamentos”.

Um ano depois, a Lei Municipal N° 3843/1995 reduziu novamente a area
minima dos lotes residenciais, passando o artigo 34, "caput" e paragrafo 1° da Lei
Municipal N° 2223 de 16 de marcgo de 1981, a vigorar com a seguinte redacgao:

Artigo 34 - A area minima do lote urbano residencial devera respeitar as

normas da zona em que encontra ndo podendo ser inferior a 150m2, com
testada minima de 6m.

§ 1° - Para os lotes de esquina com a mesma caracterizacao, a area ndo sera
inferior a 200m2, com testada minima de 8m, medidos no prolongamento dos
alinhamentos.

Apenas em 1996, quinze anos ap0s a sua promulgacdo e com diversas
alteracdes, a Lei Municipal N° 2223/1981 foi revogada pela Lei Municipal N°
4057/1996, onde temos novamente a reducdo da area minima do lote, que passa a
ser de 150 m2 com testada de 6,00m, respeitando os indices da zona em que se
encontra, e, também, temos agora a dimensdo minima do lote para loteamentos de
interesse social, que conforme a lei s6 podem estar localizados fora do perimetro
urbano do municipio, onde estes lotes teriam area minima de 175,00m2 com frente

minima de 7,00m.

As dimensfes dos lotes em loteamentos fechados também foram reduzidas,
mas desta vez a reducéo se deu em funcdo da area maxima ocupada pelo loteamento

fechado, conforme vemos abaixo:
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Capitulo V
DO LOTEAMENTO FECHADO?
Artigo 54 —

[...]

8 1° - Fica estabelecida a area méaxima de 150.000m?2 para Loteamento
Fechado para nao obstruir a malha viaria Urbana atual ou futura, com area
minima de lotes de 360,00mz2.

§ 2° - Na malha urbana existente, na data da publicacdo desta Lei, podera
ser permitido loteamento fechado com area maxima de 30.000m?2 e lote
minimo de 250,00m2.

Alteracbes também foram feitas na area minima do lote em loteamento rural,
gue pela primeira vez sera diferente e maior do que o lote minimo previsto para
loteamento fechado, reduzindo de 2.500m2 para 2.000 m?, porém os loteamentos
rurais poderdo vir a ser declarados loteamentos urbanos, tendo a reducéo da area
minima do lote de 2.000 m2 para 300 m2 caso a area de sua implantacao for declarada

“zona de expansao urbana”, como podemos ver nas transcrigdes abaixo:

Capitulo VI

DOS LOTEAMENTOS RURAIS

Artigo 61 - Considera-se loteamento rural, o loteamento implantado em areas
externas ao perimetro urbano.

Artigo 62 - Ao loteamento rural serdo aplicadas as disposi¢ces do INCRA.

[...]

Artigo 67 - A &rea minima dos lotes nos loteamentos Rurais, fechados ou néo,
sera de 2.000,00mz2.

§ 1° - Os loteamentos residenciais, em zona rural, poderéo ser considerados
"loteamentos urbanos"”, com lotes de &rea minima de 300,00m2, devendo para
isso ser decretada "zona de expansédo urbana".

Retomando a discusséo sobre as areas dos lotes residenciais em loteamentos
fechados, o presente estudo pode verificar que o lote minimo foi reduzido, ao longo
de quinze anos, de 2.500 m2 em 1981 para 360 m2 em 1996.

Todas essas redu¢cfes dos tamanhos minimos dos lotes ao longo dos anos
tiveram como consequéncia o aumento na quantidade de lotes no municipio, o que
despertou preocupacdo da prépria municipalidade em 2010, conforme disposto no

artigo 123 da lei municipal N° 02/10, transcrito a seguir:

24 Em 2001, através da lei municipal N° 15/2001, teremos a inclusdo do § 9° neste artigo, com a seguinte redacao:
“Na Zona do Corredor Industrial (ZCl), que compreende a SP-75 (Rodovia do Agucar), especificamente entre o
trecho do acesso a Rua do Varvito até o acesso a Rodovia Castelo Branco, em ambos os lados, poderdo ser
implantados loteamentos fechados com area minima dos lotes de 700m?’, reforgando a hipétese de interferéncia
do setor imobiliario.
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Artigo 123 - A Prefeitura podera nao aprovar projetos de parcelamento do
solo ainda que seja apenas para restringir o excessivo numero de lotes e o
consequente aumento de investimentos em obras de infraestrutura e custeio
dos servicos publicos.

No entanto, as dimensdes minimas dos lotes urbanos também sofreram
alteracdes em relacao ao disposto em leis anteriores. Desta vez o lote minimo urbano
teve sua area aumentada, e o lote minimo para loteamentos de interesse social teve

sua area diminuida, como vemos a seguir:

SUBSECAO |

LOTEAMENTOS DE INTERESSE SOCIAL
Artigo 146 —[...]

Il - Os lotes terdo area minima de 125,00 m2 (cento e cinquenta metros
guadrados) com frente minima de 5,00 m (cinco metros) e profundidade?®
minima de 25,00 m (vinte e cinco metros);

SECAO IV
LOTES

Artigo 172 - A area minima do lote urbano residencial devera respeitar as
normas da zona em que se encontra ndo podendo ser inferior a 160,00 mz2
(cento e sessenta metros quadrados), com frente minima de 8,00 m (oito
metros) e profundidade minima de 20,00 m (vinte metros).

Paragrafo Unico - Para os lotes de esquina com a mesma caracterizacio a
area nao serd inferior a 200,00 m2, com frente minima definida na matriz do
ANEXO III - B.

Consequentemente, pode-se observar que novamente a area dos lotes em
loteamentos fechados foi reduzida em funcdo da area maxima ocupada pelos
loteamentos, sendo desta vez as alteracdes em funcdo da macrozona ao qual a area

do empreendimento esta inserida, conforme transcricdo abaixo:

SUBSECAOQ llI

LOTEAMENTOS FECHADOS

Artigo 157 - Competem ao loteamento fechado as seguintes restricées e
indices urbanisticos:

| - Nas areas declaradas como Zona de Expanséo Urbana, na Macrozona de
Predominantes Caracteristicas Rurais e Macrozona de Desenvolvimento

25 A profundida minima do lote sera alterada para 20,00m através da Lei Complementar N° 14/2013.
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Compativel com a Producdo de Agua, implementadas ou ndo com
equipamentos urbanisticos, podem ser permitidos loteamentos fechados com
area maxima de 150.000 m2 (cento e cinglienta mil metros quadrados) e lote
minimo de 400 m2 (quatrocentos metros quadrados);

Il - Nas areas declaradas Macrozona de Urbanizacéo | - Centro Expandido e
Macrozona de Urbanizacdo Il - Pirapitingui, podem ser permitidos
loteamentos fechados com area maxima de 30.000 m2 (trinta mil metros
guadrados) e lote minimo de 250 m2 (duzentos e cinquenta metros
guadrados);

Logo estes foram revisados pela Lei Complementar N°04/2011, passando a ter

a seguinte redacéao:

| - Nas areas declaradas como Macrozona de Urbanizacdo I, Zona de
Expansao Urbana, na Macrozona de Predominantes Caracteristicas Rurais e
Macrozona de Desenvolvimento Compativel com a Produgdo de Agua,
implementadas ou ndo com equipamentos urbanisticos, podem ser
permitidos loteamentos fechados desde que precedido de andlise favoravel
por parte da Secretaria Municipal de Obras e Servigo Viarios.

Il - Na area declarada Macrozona de Urbanizacéo Il - Pirapitingui, podem ser
permitidos loteamentos fechados com area maxima de 30.000 m2 (trinta mil
metros quadrados) e lote minimo de 250 m2 (duzentos e cinquenta metros
quadrados);

Por fim, a Ultima alteracdo nas leis que regem o parcelamento e a ocupacéao do

solo se deu em 30 de junho de 2017 através da Lei Complementar N° 28/2017,

visando estabelecer normas complementares ao Plano Diretor Participativo da

Estancia Turistica de Itu, dispor sobre o parcelamento, disciplinar o ordenamento do

uso e ocupacdao do solo do municipio.

Nesta, o lote urbano residencial passa a ter agora area minima de 250,00m2 e

testada minima de 10,00m, devendo respeitar ainda as normas da zona em que se

encontra®®, conforme o artigo 171°.

.1 b) ALTERACOES NAS AREAS DE RESERVA LEGAL PARA
LOTEAMENTOS

26 Os tamanhos dos lotes no municipio séo definidos em funcéo do tipo de ocupacgéo, nimero de pavimentos, se
meio de quadra ou esquina, e em fun¢do da zona em que se encontra, no entanto para efeitos de analise interessa
a pesquisa saber o minimo permitido, que nesta lei 28/2017 passou a ser de 250,00m2 conforme exposto no texto.
No caso de desdobro de lotes, salvo excecdes, segue se o disposto hos zoneamentos.
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Em seu artigo 15, transcrito abaixo, a Lei Municipal N°1659/1974 determina a

que as areas loteadas deverdo reservar 30% de é&rea para o sistema viério,

equipamentos de educacéao, saude e outros, porém nao determina a porcentagem que

deve ser destinada para cada um destes:

Artigo 15 — As areas reservadas ao sistema viario, equipamentos de
educacdo, saude, administracéo e equivalentes, bem como os espacos livres
de uso publico serdo no minimo de 30% do total da area a ser loteada.

A primeira definicdo de quanto de area devera ser destinado para cada fim sera

definido pela Lei Municipal N° 2223/1981, que também faz distincbes em relacdo a

reserva de area para loteamentos rurais, como pode-se observar nas transcricdes a

seqguir:

CAPITULO Il

SECAO V27

Das areas de uso publico

Artigo 42 - A éarea minima reservada a espagos abertos ao publico,
compreendendo ruas e sistemas de lazer, devera ser de 30% da area total a
ser loteada, sendo 20% da area destinada para o sistema viario e 10% para
o sistema de lazer.

[...]

Artigo 43 — Devera ser reservada uma area correspondente a 5% da area
loteada, para fins de uso institucional.

Paréagrafo Unico — Nos loteamentos e desmembramentos com &rea igual ou
inferior a 10.000 metros quadrados, sera dispensada da reserva de area para
o sistema de lazer e do uso institucional.

CAPITULO VI

Dos Loteamentos Rurais

[...]

Artigo 70 — A area minima reservada a espagos abertos publicos,
compreendendo ruas, sistemas de lazer e area institucional devera ser de
30% da area total a ser loteada, sendo 15% da area destinada para o sistema
viario, 10 % para o sistema de lazer e 5% para uso institucional.

Em 1993, a Lei Municipal N° 3496/1993 altera a redacéo dos artigos 42 e 43, e

do capitulo V, que continha os artigos 56 ao 62, todos da Lei Municipal N° 2223/1981,

e revoga a Lei Municipal N° 2375/1982. Por conseguinte, onde antes constava na

redacdo sobre porcentagens de areas loteadas que deveriam ser de uso publico e

27 A Lei Municipal N° 2223/1981 possui um erro de digitacdo e identificacdo das se¢bes do capitulo Ill, em
sequéncia da secdo Il temos a se¢do IV, mas que, pela sequéncia numeral dos artigos corresponde a secéo lll,
que seria a correta identificacdo deste.
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destinadas ao “sistema de lazer”, passa a vigorar no texto, sob a nomenclatura “area

verde”, ndo havendo alteragfes dos indices anteriormente dispostos nas transcricdes

acima.

Em 1996, a redacdo dada pela Lei Municipal N° 4057/1996 passa a ser a

seguinte:

CAPITULO 1ll

Das normas técnicas:
SECAO I

Das Areas De Uso Publico

Artigo 40 - A area minima reservada as &reas publicas, devera ser de 30%
da area total a ser loteada, sendo 20% da area destinada ao sistema viario e
10% a area verde/lazer e "non aedificandi".

§ 12- No caso de o sistema viario constante do projeto de loteamento ocupar
area inferior a 20% do total da area a ser loteada, o percentual restante
devera ser acrescido a area verde/lazer.

§ 292 - Os canteiros centrais, ao longo de avenidas, ndo serdo somados as
areas verde/lazer, quando apresentarem largura inferior a 10 metros.

§ 3°- Nas areas verde/lazer o poder publico podera construir pracas, centros
esportivos, vestiarios e sanitarios.

Artigo 41 - Devera ser reservada uma area correspondente a 5% da area
loteada, para fins de uso institucional.

Paragrafo Unico. Nos loteamentos e desmembramentos com &rea igual ou
inferior a 15.000m2 sera dispensada a reserva de area verde e a de uso
institucional.

A grande mudanca percebida nesta lei se da no aumento da area dos

desmembramentos onde é dispensada a reserva de area verde e uso institucional,

que passa de 10.000 m2 para 15.000 m?, implicando numa grande perda para o

municipio pois compromete as areas de convivio e lazer tdo esséncias para a garantia

da diversidade urbana e a troca entre pessoas, como podemos observar no Capitulo

Em 2010, a lei municipal N°02/2010 apresenta uma definicdo dos termos area

verde/ lazer, com definicbes sobre o que pode ou ndo ser instalado em cada uma

delas, bem como determina que as areas de APP ndo podem ser computadas no
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calculo das &reas a serem reservada, representando um grande avango em relacao

as normativas ambientais, conforme descrito abaixo:

Artigo 3° [...] IV - assegurar que as areas para o sistema de lazer dos novos
loteamentos a serem implantados sejam continuas, evitando-se a destinacao
de pequenas areas dispersas e muito separadas bem como, com relevo que
permita sua utilizacdo adequada.

TITULO V

PARCELAMENTO DO SOLO
CAPITULO |

DISPOSICOES PRELIMINARES
Artigo 124 —[...]

Paragrafo Unico - A area minima reservada a espacos abertos publicos,
compreendendo ruas, areas verdes/lazer, e area institucional devera ser de
35% (trinta e cinco por cento) da area total a ser loteada, sendo 20% (vinte
por cento) da area destinada para o sistema viario, 10% (dez por cento) para
areas verde/lazer, ndo podendo ser computada para esta as reservas de area
de protecdo permanente (APP) e 5% (cinco por cento) para uso institucional.

Artigo 170 - Nos desmembramentos de areas superiores a 15.000,00 m2
(quinze mil metros quadrados), devera ser reservada uma éarea verde/lazer
correspondente a 10% (dez por cento) da &rea desmembrada. No caso desta
mesma area ser loteada, também devera ser doado 20% (vinte por cento)
para o sistema viario e 0os 10% (dez por cento) ja reservados na ocasido do
desmembramento poderdo ser aproveitados como area verde e de lazer além
da reserva dos 5% (cinco por cento) da area institucional, conforme o disposto
no art. 198 desta Lei Complementar.

SECAO VI
AREAS DE USO PUBLICO

Artigo 198 - A area minima reservada as areas publicas devera ser de 35%
(trinta e cinco por cento) da area total a ser loteada, sendo 20% (vinte por
cento) da area destinada ao sistema viario, 10% (dez por cento) a area
verde/lazer e 5% (cinco por cento) ao institucional.

8§ 1° No caso de o sistema viario constante do projeto de loteamento ocupar
area inferior a 20% (vinte por cento) do total da area a ser loteada, o
percentual restante devera ser acrescido a area verde/lazer.

§ 2° Os canteiros centrais, ao longo de avenidas, ndo serdo somados as
areas verde/lazer, quando apresentarem largura inferior a 10 m (dez metros).

8§ 3° Nas areas verde/lazer o poder publico podera construir pracas, instalar
equipamentos de lazer, esportes, vestiarios e sanitarios e na area institucional
implantar centros esportivos, escolas, entre outros.

§ 4° As areas verdes/lazer poderdo ocupar area de protegdo permanente
(APP) localizadas em é&rea urbana consolidada desde que declarada area
verde de utilidade publica pelo 6rgdo ambiental competente no procedimento
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de licenciamento, uma vez atendidos, dentre outros, 0os seguintes requisitos
e condicdes:

| - Localizacdo unicamente em APPs previstas nas margens dos rios, lagos e
lagoas naturais, topo de morro e linha de cumeada, conforme artigo 3° da
Resolucdo CONAMA 303/02, e lagos e lagoas artificiais previstas no artigo 3°
da Resolucdo CONAMA 302/02.

Il - Aprovacéo pelo 6rgdo ambiental competente de um projeto técnico que
priorize a restauragdo e/ou manutencao das caracteristicas do ecossistema
local, e que contemple medidas necessarias para:

a) recuperacao das areas degradadas da APP inseridas na area verde;
b) recomposicdo da vegetacdo com espécies nativas;

¢) minima impermeabiliza¢do da superficie;

d) contencéo de encostas e controle da erosao;

e) adequado escoamento das 4guas pluviais;

f) protecéo de area da recarga de aquiferos; e

g) protecao das margens dos corpos de agua.

Il - Percentuais de impermeabilizacdo e alteracdo para ajardinamento
limitados a respectivamente 5% e 15% da area total da APP inserida na area
verde publica.

§ 5° Considera-se area verde publica, para efeito do paragrafo anterior,
espaco de dominio publico, que desempenhe fungdo ecoldgica, paisagistica
e recreativa, propiciando a melhoria da qualidade estética, funcional e
ambiental da cidade, sendo dotado de vegetacdo e espacos livres de
impermeabilizacao.

§ 6° O projeto técnico da area verde publica, que devera ser objeto de
aprovacdo pela autoridade ambiental competente, poderd incluir a
implantacédo de:

a) trilhas eco turisticas;

b) ciclovias;

C) pequenos parques infantis, excluidos parques tematicos ou similares;
d) acesso e travessia aos corpos de agua;

€) mirantes;

f) equipamentos de seguranca, lazer, cultura e esporte; e

g) bancos, chuveiros e bebedouros publicos.

§ 7° O disposto no paragrafo 4° deste artigo ndo se aplica as areas com
vegetacao nativa primaria, ou secunddria em estagio médio e avangado de
regeneracao.

§ 8° E garantido o acesso livre e gratuito da populacéo & area verde publica.
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Além disso, um aspecto interessante diz respeito a inclusédo do §9° no artigo
198 descrito acima, por meio da Lei Complementar N° 9/2012, que permite que as
areas destinadas para a implantacdo dos equipamentos urbanos, previstos em lei, se
deem em outro local que ndo o do parcelamento objeto de andlise para aprovacao.
Contudo, ndo define que area é esta, se € reservada para a area verde/lazer ou se

para uma suposta area institucional, conforme transcricao abaixo:

8 9° A area destinada a implantacéo de equipamentos urbanos e comunitarios
podera ser reservada e doada em outra localidade no perimetro urbano, de
expansdo urbana ou de urbanizacdo especial do Municipio, visando ao
atendimento de critérios resultante de estudos e constatacdo de demandas
da densidade demogréfica de ocupacgdo e aspectos fisicos territoriais e
socioambientais locais, ficando estabelecido o importe correspondente a
7,5% (sete e meio por cento) da area total parcelada.

Em 2017, a lei municipal 28/2017 manteve os dispositivos anteriores, no
entanto, a mudanca se da na exigéncia da reserva de 10% de area verde para 0s

desmembramentos, independente da area objeto, como transcrito a seguir:

CAPITULO IlI

REQUISITOS URBANISTICOS

SECAO Il
DESMEMBRAMENTOS

Artigo 156 - Nos desmembramentos de areas devera ser reservada uma area
verde/lazer correspondente a 10% (dez por cento) da area desmembrada. No
caso desta mesma éarea ser loteada, também devera ser reservado 20%
(vinte por cento) para o sistema viério e os 10% (dez por cento) ja reservados
na ocasido do desmembramento, que poderdo ser aproveitados como area
verde/lazer, além da reserva dos 5% (cinco por cento) da area institucional,
conforme o disposto no art. 196 desta Lei Complementar.

[11.1 c) SOBRE LOTEAMENTOS

A presente pesquisa, ao levantar os dados sobre os loteamentos existentes no
municipio de Itu, sejam abertos ou fechados, chama a atencéo a recorréncia de nomes
como “vila”, “parque”, “jardim”. Tal fato se deve em fun¢éo do disposto no artigo 121

da Lei Municipal n°® 2223/1981, transcrito abaixo:
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CAPITULO IlI

Das Normas Técnicas

SECAO |
Normas Gerais

[-.]
Artigo 21 — A denominacao dos loteamentos devera obedecer as
seguintes normas para sua identificacédo:

| — Vila: quando a area for inferior a 50.000 mz;

Il — Jardim: quando a area estiver compreendida entre 50.000 m2 a
500.000 m2

[Il — Parque: quando a area for superior a 500.000 m?

IV — Bairro: Quando a area for superior a 500.000 m2 e a Prefeitura
autorizar sua denominagao.

Essa nomenclatura permanece até os dias de hoje, ainda que tenham
aparecido novas leis, que apenas reproduzem o artigo acima e que, ao considerar a
diversidade no tamanho e tipo dos empreendimentos implantados nos dias de hoje,
deveriam ser revistos e prever a criagdo de novas homenclaturas, no intuito de facilitar

o controle do 6rgado municipal.

Esta lei, assim como a sua anterior (Lei Municipal N° 1659/1974), definiram os
loteamentos fechados, contudo, a Lei 2223/1981 acrescenta uma nova categoria a

cidade, a dos loteamentos rurais:

CAPITULO V
Do loteamento fechado

Artigo 56 — Considera-se loteamento fechado aquele implantado em éareas
declaradas como “Zona de Expansdo Urbana”, “Zona Urbana” ou na “Zona
Rural”’, dotado de vegetagao significativa ou de mananciais de agua ou de
topografia privilegiada, implementadas ou ndo com equipamentos
urbanisticos.

Paragrafo Unico — N&o sera permitida a implantacdo de loteamento fechado
num raio inferior a 5 quilémetros do centro da cidade.

[.]

Artigo 58 — A Prefeitura podera autorizar a execucdo do loteamento fechado,
em areas declaradas como “Zona de Expanséo Urbana”, “Zona Urbana” ou
na “Zona Rural’, desde que o loteador submeta a administracdo da area
global do loteamento ao regime de condominio, com definicdo explicita de
responsabilidade administrativa.

[...]
CAPITULO VI

Dos loteamentos rurais
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Artigo 63 — Considera-se loteamento rural o loteamento implantado em areas
externas ao perimetro urbano.

Artigo 64 — Ao loteamento rural serdo aplicadas as disposi¢cdes desta lei e as
disposicfes do INCRA.

[.]

Artigo 69 — A area minima dos lotes nos loteamentos rurais, fechados ou néo,
sera de 2.500 m?

Paragrafo Primeiro — Os loteamentos residenciais rurais terdo carater de
loteamento fechado

A posteriori, o paragrafo unico do Artigo 56 teve a sua redacéo corrigida pela
Lei Municipal N°2375/1982, passando a vigorar com a seguinte redacao:
Paragrafo Unico - Ndo sera permitida a implantacdo de Loteamento fechado
num raio inferior a 5 quildmetros do centro da cidade, permitindo-se, todavia,
aos loteamentos fechados j& aprovados, expandam-se sobre areas

encravadas com quais confinem, desde que respeitado o mesmo plano de
obras do projeto original e ndo se comprometa o sistema viario da cidade.

Ao analisar as transcricdes acima e outras restricdes impostas pelo municipio
na implantacdo de loteamentos proximos ao centro, aliados as facilidades de
implantacdo dos mesmos em areas de “Zona de Expansado Urbana”, “Zona Urbana”
ou “Zona Rural”, e, o fato de todos os loteamentos rurais projetarem como area minima
de lote a mesma area imposta ao lote minimo do loteamento fechado, ainda que
estivessem localizados em area rural, consubstanciou na producédo de loteamentos

fechados, ocasionando aumento da dispersdo da malha urbana do municipio.

A redacdo do paragrafo Unico do Artigo 56 dada pela Lei Municipal
N°2375/1982 revela a importancia que os sistemas de espacos livres urbanos tém na
formacdao e crescimento das cidades. Por outro lado, € na década de 1980 que vemos
a dispersao de loteamentos por todo o territorio da cidade, desconectados da malha

viaria existente, cujos acessos agora sao feitos por estradas vicinais.

Curiosamente, elaborou-se um mapa contendo apenas a regiao central e os
loteamentos aprovados na década de 1980, sejam eles abertos ou fechados, e ao
tracar um raio de 5km ao redor da regido central pode-se observar que na pratica o
disposto no paragrafo Unico do artigo 56 anteriormente descrito, ndo foi cumprido,

como vemos no Mapa 08 a seguir:
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RELACAD LOTEAMENTOS DECADA DE 20

Jargim Asrepo
Chacaras Agneolas Bandeirantes
Chacaras Bermo D'Agua (Imegular)
Bairro Brasd - Geral

el
P e Residencial Vila Guitti

|F'a:q.|e Residencial Quintas das Laranjeiras tB]
m [us

[Mangusras de Iu](C)

Fazenda da Mata {Alpes da Castelo)
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Jardim Paingiras

Jardim Paraiso |

Jardim Paraiso Il

Residencial Faraiso Mamiot I[I:ZI]
cndominic

Chacaras Primavera

Chacaras Reunidas Ipé

Chacaras Rincao

Jardim Rosinha

Jardim Santa Tereza
|Cmdnm:|niu Campos de Santo An'h:uniutG]l

Resoencal Santo naco

Residencial Via 330 Dominges

Vila 53 Francisoo

Leteamento Terras de 30 Jodo | {Imegular)

Chacaras 530 Jeao de Deus

Chacaras Sete Ouedas

Residencail Sste Quedas

Vila Swevia

[Loteamento Terras de 530 José Urbanizazio Portella (H)
Loteamento Terras de 230 José Urbanizagaos S3e Jose
Estincia Verde

Jardim Vila Verde

Jardim Vitoria

LEGENDA GERAL

[ Area de Protecio Ambiental

1 Area de Protecio Ambiental e Turistica
[ Area de Protecio dos Matactes

s |imite do Municipio de Ttu - IGC

F Rio Tieté

—— Rodovias

+H+H Ferrovia
[ ] Loteamentos fechados

MAPA DA MANCHA URBANA DE ITU NA DECADA DE 80 E O RAIO DE 5KM
PROPOSTO PELA LEI MUNICIPAL 2223/1981
1:125.000

Mapa 8: Mapa da mancha urbana de Itu na década de 80 e raio de 5km da lei 2223/1981. Fonte: Autora, 2019.
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Em 1993, a Lei Municipal N° 3496/1993 propde mudancas significativas no
“Capitulo V — Dos Loteamentos Fechados”, chamando atencdo para analise deste

trabalho as transcricdes abaixo:

Artigo 56 —[...]

8 3° - No sistema de Loteamento Fechado as areas institucionais além de
serem doados ao Municipio, deverdo ficar situadas fora dos limites da area
privativa.

§ 5° - Nos Loteamentos Fechados os espacgos livres de uso comum,
destinados ao sistema de recreacado, poderdo ser dotados de instalacdes e
equipamentos préprios para lazer e esporte, tais como parque infantil,
piscinas, quadras e campos esportivos.

A redacao acima aponta que as instalacdes dos equipamentos de lazer devem
ser instaladas nas areas denominadas sistema de recreacgdo, portanto em outra area
gue nao a definida agora “area verde”. A presente redagao elimina possiveis margens
de interpretagdo que haviam com a denominagao anterior de “sistema de lazer”. Para
tanto, reforca ainda que as areas institucionais obrigatoriamente devem estar
localizadas externas aos muros dos loteamentos fechados, para uso da populagao

geral, sem restricdes.

As possiveis interferéncias do mercado imobilidrio nas leis municipais que
regiam os loteamentos ganham ainda mais notoriedade ao olharmos a redacéo dada
pela Lei Municipal N° 3640/1994 para a ja promulgada Lei Municipal N° 3496/1993,
que altera o “caput” e acrescenta paragrafo unico ao artigo 3, como se vé nas
transcrigdes abaixo:

Art. 3° - N&o serd permitida a implantacdo de Loteamentos Fechados na

cidade, exceto aqueles que se localizarem nos quadrantes Noroeste e
Nordeste do Municipio.

Paragrafo Unico. Os loteamentos ja aprovados, situados nos quadrantes
Noroeste e Nordeste, com &rea do lote inferior a 600m? e testada minima de
15 (quinze) metros, poderdo ser transformados em Loteamentos Fechados,
desde que a totalidade da area néo ultrapasse a 40.000m2 e a area minima
de cada lote seja de 300m2 com testada minima de 10 metros.

Vale ressaltar que ndo localizamos mapa com a delimitacdo do quadrante
descrito, o que da margens para a sua indefinicdo no territdrio municipal, embora a
dimensao de 40.000m? seja interessante para facilitar a mobilidade urbana.
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A preocupacdo da municipalidade com a continuidade da malha urbana em
funcéo da grande proliferagéo de loteamentos fechados ganha ainda mais destaques
com o Artigo 54 da Lei Municipal N° 4057/1996, dispondo nesta um aumento

significativo da area maxima para implantacéo deste tipo de empreendimento.

Capitulo V
DO LOTEAMENTO FECHADO?

Artigo 54 - Nas areas declaradas com "Zona de Expansédo Urbana (ZEUS)"
ou na "Zona Rural", implementadas ou ndo com equipamentos urbanisticos,
poderdo ser permitidos Loteamentos Fechados, obedecidas as normas
federais, estaduais e municipais, especialmente as fixadas por esta Lei.

§ 1° - Fica estabelecida a 4rea maxima de 150.000m2 para Loteamento
Fechado para ndo obstruir a malha viaria Urbana atual ou futura, com &rea
minima de lotes de 360,00mz2.

§ 2° - Na malha urbana existente, na data da publicacdo desta Lei, podera
ser permitido loteamento fechado com area maxima de 30.000m2 e lote
minimo de 250,00m2.

[.]

§ 7° - Nos loteamentos Fechados os espacos livres de uso comum, (area
verde/lazer), poderdo ser usados para playground, quadras e campos
gramados.

Nesta lei (4057/1996), concessdes também foram feitas quando se trata de
loteamentos rurais, que poderdo vir a ser declarados loteamentos urbanos caso a area
de implantagéo seja declarada “zona de expansao urbana”, como podemos ver nas

transcrigdes abaixo:

Capitulo VI

DOS LOTEAMENTOS RURAIS
[..]

Artigo 67 —[...]

§ 1° - Os loteamentos residenciais, em zona rural, poderéo ser considerados
"loteamentos urbanos"”, com lotes de &rea minima de 300,00m2, devendo para
isso ser decretada "zona de expanséo urbana".

28 Em 2001, através da lei municipal N° 15/2001, teremos a inclus&o do § 9° neste artigo, com a seguinte redacao:
“Na Zona do Corredor Industrial (ZCl), que compreende a SP-75 (Rodovia do Agucar), especificamente entre o
trecho do acesso a Rua do Varvito até o acesso a Rodovia Castelo Branco, em ambos os lados, poderdo ser
implantados loteamentos fechados com area minima dos lotes de 700m?’, reforgando a hipétese de interferéncia
do setor imobiliario.
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Além da alteracao dos dispositivos existentes em leis anteriores, cabe ressaltar
gue a abordagem sobre dois novos tipos de assentamentos: o loteamento de interesse

social e o conjunto residencial horizontal, definidos conforme transcricdo abaixo:

Capitulo VII
DOS LOTEAMENTOS DE INTERESSE SOCIAL

Artigo 69 - A Prefeitura poderd aprovar o loteamento dito "de Interesse
Social", com as caracteristicas abaixo definidas quando entender que sua
finalidade basica sera atendida, ou seja, que o valor de aquisicdo seja
compativel para atender a camada mais necessitada da populacao.

§ 1° - Caracteristicas do Loteamento de Interesse Social:
a) Somente podera ser implantado fora do perimetro urbano;
b) Nao podera ser implantado nas ZEUS (Zona de Expanséo Urbana);

c) Devera obedecer 4s mesmas normas geométricas dos loteamentos
tradicionais quanto as larguras de Ruas, quadras, declividades, etc.;

d) Os lotes terdo area minima de 175,00m2 com frente minima de 7,00m;
§ 2° - Deverao ser dotados dos seguintes equipamentos minimos:

a) Ruas cascalhadas ou apedregulhadas, com largura minima de 8,00m e
espessura de 5cm de pedregulho ou cascalho;

b) Sistema de drenagem de aguas pluviais com canaletas laterais em grama,
com 1,20m de largura 0,30m de profundidade e travessia tubulada no
cruzamento das vias, conforme croqui do anexo |I.

c) Sistema de abastecimento de agua, conforme diretrizes fornecidas pelo
S.AAE.

d) Sistema de coleta de esgoto podera ser com fossas sépticas, padrao
ABNT, individual ou coletiva a cada quadra, conforme diretrizes fornecidas
pelo SAAE; as fossas deverdo ser fornecidas pelo empreendedor instaladas
preferencialmente no recuo frontal dos lotes.

e) Rede de energia e elétrica e iluminacao publica dentro dos padrées da
concessionaria.

Artigo 70 - A aprovacdo dos loteamentos de interesse social seguira as
mesmas normas e critérios dos loteamentos tradicionais, definidos nesta Lei.

Capitulo VIII
CONJUNTO RESIDENCIAL HORIZONTAL

Artigo 71 - Denomina-se Conjunto Residencial Horizontal, aquele constituido
por unidades habitacionais isoladas, agrupadas, geminadas ou superpostas,
térreas ou assobradadas, em condominio, permitido nas zonas que admitem
0 uso residencial.

Artigo 72 - O Conjunto Residencial Horizontal somente podera ser implantado
em lotes ou glebas com éarea igual ou inferior a 15.000m2, devendo ainda
atender as seguintes disposicdes:

| - Cota minima do terreno por unidade habitacional igual a 125m?2,
considerando-se a area total do terreno dividida pelo nimero de unidades.
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Il - Previsdo de, no minimo, uma vaga de estacionamento por unidade, dentro
do proéprio terreno do conjunto.

lll - acesso independente a cada unidade habitacional, e através de via
particular de circulacao de veiculos, ou de pedestres, internos ao conjunto,
sendo que:

1 - A via de circulagéo de pedestres devera ter largura minima de 3m;

2 - A via particular de circulagdo de veiculos, interna ao conjunto, devera ter
largura minima de 8m de Rua e 1,50m de cal¢ada.

IV - As edificagbes do conjunto deverdo respeitar o recuo de frente com
relagdo ao logradouro publico e os recuos laterais e de fundo com vizinhos
ou logradouros publicos deveréo respeitar a Lei de uso e ocupacéo do solo.
Os recuos e areas de iluminacao e ventilacdo entre as construcdes, deverao
seguir o Cédigo Sanitario Estadual.

V - No projeto do conjunto poderdo ser previstas areas comuns destinadas a
guarita, portaria, zeladoria, area de lazer e sedes sociais, que ndo serao
computadas para efeito de calculo do coeficiente de aproveitamento.

VI - Os espacos de uso comum, as areas de estacionamento, as vias internas
de circulacdo de veiculos e de pedestres e as areas de lazer serdo
consideradas fracdes ideais do condominio e bens de uso exclusivo do
mesmo.

VII - O Conjunto Residencial Horizontal destina-se unicamente a implantacao
de unidades habitacionais, ndo sendo admitido outro uso.

VIII - Sé poderé ser implantado em lotes ou glebas que tenham frente e
acesso para vias oficiais de circulagéo e veiculos.

Apesar de todas as leis promulgadas e vistas anteriormente, nenhuma delas
trazia indices urbanisticos para a ocupac¢ao ordenada do solo em seus loteamentos.
Estes indices estavam presentes nas Leis Municipais N° 1737/1976, N° 3703/1994 e
N° 4058/1996, sendo que esta Ultima foi a primeira a apresentar algumas de suas
zonas com indices em tabela tratando de qualidade urbanistica. Esta sequéncia de lei
sobre loteamentos urbanos e indices para a ocupacao ordenada do territério pareciam
tratar de coisas completamente distintas. Esta postura burocratica mudou apenas em
2010, com a promulgacao da Lei Municipal N° 02/10, a primeira a dispor num unico
texto normas complementares ao Plano Diretor Participativo da Estancia Turistica de
Itu, que dispbe sobre o parcelamento e disciplina o ordenamento do uso e ocupagao

do solo do municipio.

Esta lei municipal N° 02/10 trata da disciplina de uso e ocupag¢éo do solo com

a finalidade de: | - Garantir a diversidade de funcdes e atividades urbanas; Il -
Proporcionar distribuicdo mais equilibrada das atividades econdmicas; Il - Estimular
e orientar o desenvolvimento urbano; e IV - Estimular a valorizagdo do turismo em
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geral, particularmente em relacdo a vocacdo do municipio para o Turismo Rural,
Ecologico e do Patrimdnio Cultural Histérico. Além disso, dividiu o municipio de Itu em

seis macrozonas, identificadas abaixo:

CAPITULO Il

DIVISAO TERRITORIAL DAS MACROZONAS EM AREAS OU
SETORES

ESPECIAIS

Artigo 22 - Para efeitos desta Lei Complementar, fica o territério do Municipio
da Estancia Turistica de Itu dividido em 6 (seis) Macrozonas, que se
subdividem em é&reas e setores, conforme o disposto no Plano Diretor
Participativo e definidos como:

| - Macrozona de urbanizagéo | - centro expandido;
Il - Macrozona de urbanizagéo Il - Pirapitingui;

[l - Macrozona de implantagdo do centro empresario-industrial do Pirapitingui
e dos corredores industriais;

IV - Macrozona de protecdo ambiental;

V - Macrozona de desenvolvimento compativel com a produgédo de agua -
mananciais;

VI - Macrozona de predominantes caracteristicas rurais.

Chama especial atengdo as “macrozonas de urbanizago Il — Pirapitingui®®” e
a “macrozona de implantagdo do centro empresario-industrial do Pirapitingui e dos
corredores industriais”, numa clara tentativa da municipalidade em conectar essa
regido a regido central da cidade, localizada a 17 quildmetros de distancia, cuja a
conexdo é feita Unica e exclusivamente pelas rodovias SP 075 (Rodovia Dep.
Archimedes Lammoglia) e SP 079 (Rodovia Waldomiro Corréa de Camargo), como

podemos observar no Mapa 09 a seguir.

2% 0 nome Pirapitingui vem da primeira ocupagdo dessa regido da cidade em 1932 com a fundacg&o do Asylo-
Colonia Pirapitinguy, hoje hospital Doutor Francisco Ribeiro Arantes, construido pelo governo do estado para
abrigar os doentes da hanseniase. Instalado num terreno de duzentos alqueires a 17km do centro de Itu e 22km
do centro de Sorocaba, contava com todos 0s equipamentos necessarios a uma pequena cidade como escola,
cinema, posto de gasolina, marcenaria, mercadinho, campo de futebol, saldo de baile, delegacia, prisdo e igrejas
de diversas religides, pois os doentes ndo podiam sair do local. Desde entdo a regido cresceu, inicialmente
impulsionada com a constru¢cdo de moradias para abrigar os funcionarios do hospital, e posteriormente com a
chegada de industrias na década de 80 e a construgdo de um conjunto habitacional popular, a ponto de a regido
ser chamada de “Cidade Nova” pelo ituanos. Hoje essa regido concentra mais da metade do PIB do municipio.
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Mapa 9: Mapa de Macrozoneamento de Itu. Fonte: Lei Municipal 28/2017, 2017.
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Nesta lei também teremos definicbes de tamanho maximo da area ocupada

pelos loteamentos fechados e também do lote minimo em funcdo da macrozona ao

qual a area esta inserida, conforme transcricdo abaixo:

SUBSECAOQ IlI

LOTEAMENTOS FECHADOS

Artigo 157 - Competem ao loteamento fechado as seguintes restricbes e
indices urbanisticos:

| - Nas areas declaradas como Zona de Expansao Urbana, na Macrozona de
Predominantes Caracteristicas Rurais e Macrozona de Desenvolvimento
Compativel com a Producdo de Agua, implementadas ou n&o com
equipamentos urbanisticos, podem ser permitidos loteamentos fechados com
area maxima de 150.000 mz2 (cento e cinqienta mil metros quadrados) e lote
minimo de 400 m2 (quatrocentos metros quadrados);

Il - Nas areas declaradas Macrozona de Urbanizacéo | - Centro Expandido e
Macrozona de Urbanizacdo Il - Pirapitingui, podem ser permitidos
loteamentos fechados com area maxima de 30.000 m2 (trinta mil metros
guadrados) e lote minimo de 250 m2 (duzentos e cinquenta metros
quadrados);

V - Nos empreendimentos caracterizados como loteamento fechado as areas
institucionais além de serem doadas ao Municipio, deverao ficar situadas fora
dos limites da area privativa;

Logo estes foram revisados pela Lei Complementar N°04/2011, passando a ter

a seguinte redacéo:

| - Nas areas declaradas como Macrozona de Urbanizacdo |, Zona de
Expansao Urbana, na Macrozona de Predominantes Caracteristicas Rurais e
Macrozona de Desenvolvimento Compativel com a Producdo de Agua,
implementadas ou ndo com equipamentos urbanisticos, podem ser
permitidos loteamentos fechados desde que precedido de andlise favoravel
por parte da Secretaria Municipal de Obras e Servigo Viarios.

Il - Na area declarada Macrozona de Urbanizacéo Il - Pirapitingui, podem ser
permitidos loteamentos fechados com area maxima de 30.000 m2 (trinta mil
metros quadrados) e lote minimo de 250 m2 (duzentos e cinquenta metros
quadrados);

Em 30 de junho de 2017 a Lei Complementar N° 28 foi promulgada, visando

estabelecer normas complementares ao Plano Diretor Participativo da Estancia

Turistica de Itu, dispor sobre o parcelamento, disciplinar o ordenamento do uso e

ocupacao do solo do municipio, prevendo a localizacdo das areas institucionais dos

loteamentos fechados externas, porém contiguas a estes:
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SUBSECAO lII

LOTEAMENTOS FECHADOS

Artigo 144°

V - Nos empreendimentos caracterizados como loteamento fechado as &reas
institucionais deverao ficar situadas fora dos limites do loteamento, contiguas
a esta;

Portanto, esta analise permite concluir que a cidade caminha para areas cada
vez mais adensadas, com permissoes de lotes cada vez menores, que podem vir a se
traduzir em problemas de infraestrutura, saneamento basico e mobilidade urbana caso
mudancas ndo comecarem a serem implantadas, pois representam impactos também

na impermeabilizacdo do solo e retirada da camada vegetal.

Devido aos processos contraditérios que pode se constatar na conformacédo
histdrica da legislacéo, e visando esclarecer pontos essenciais, foi elaborada a tabela
abaixo n°02 que marca as leis e suas determinacdes em relacdo aos tamanhos
minimos dos lotes e as percentagens de areas de uso coletivo, em loteamentos

abertos e fechados.
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TABELA COMPARATIVO ENTRE AS MUDANGCAS NOS TAMANHO DOS LOTES E AS AREAS RESERVADAS DURANTE O PROCESSO DE LOTEAMENTO PROPOSTAS PELAS LEIS DE ITU

LEI MUNICIPAL

TAMANHO MINIMO DO LOTE URBANO

TAMANHO MINIMO DO LOTE EM
LOTEAMENTO FECHADO

% DE AREAS RESERVADAS EM
LOTEAMENTOS

LOCALIZACAO DAS AREAS RESERVADAS
EM LOTEAMENTOS

Lei N° 1659/1974
(Disp6e sobre loteamentos no
Municipio)

Artigo 14° - As dimensfes minimas, usos
recuos, indices urbanisticos dos lotes deverao

obedecer a legislacéo vigente sobre a matéria.

Artigo 32° - Ao loteamento fechado, com
caracteristica urbana ou rural serdo aplicadas as
disposi¢cbes desta lei, incluindo também as
exigéncias da legislagdo do INCRA.

Artigo 38° - Nos loteamentos fechados as
dimensdes dos lotes serdo as estabelecidas
pelo 6rgdo competente da municipalidade.

Artigo 15° - As &reas reservadas ao sistema
viério, equipamentos de educacgéo, saude,
administracdo e equivalentes, bem como a
espacos livres de uso publico serdo no minimo
de 30% do total da area a ser loteada.

Artigo 18° - O érgdo competente apos o0
recebimento do requerimento mencionado no
artigo anterior, fornecera:

| - Posicéo e caracterizagéo de vias.

Il - Usos do solo permitidos.

Il - indices urbanisticos e normas para
edificagbes.

IV - Localizacéo de area verde com um minimo
de 10% da area do imovel.

Lei N° 1737/1976
(Dispde sobre modificacdes do
Plano Piloto e diretrizes sobre o
Plano Diretor)

Artigo 11°[...]

§3° - A area minima dos lotes sera de 250
metros quadrados na zona estritamente
residencial.

Artigo 19° / Paragrafo Unico - A localizagéo e o
uso das areas destinadas a espacos verdes e
edificios publicos serdo indicados pela Prefeitura
no processo de aprovacdo do loteamento.
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Lei N° 2223/1981
(Dispbe sobre loteamentos no
municipio)

Artigo 34° — A &rea dos lotes urbanos
residenciais nao serd inferior a 250 m2, com
testada minima de 10,00 metros.

Paragrafo Primeiro — Para os lotes de esquina
a area nao serd inferior a 300 m2, com testada
minima de 12,00 metros, medidos no
prolongamento dos alinhamentos.

Artigo 62° — Nos loteamentos fechados, as
areas dos lotes nao serdo inferiores a 2.500 m2,

Artigo 42° - A area minima reservada a espacgos
abertos ao publico, compreendendo ruas e
sistemas de lazer, devera ser de 30% da area
total a ser loteada, sendo 20% da area
destinada para o sistema viario e 10% para o
sistema de lazer.

Artigo 43° - Devera ser reservada uma area
correspondente a 5% (cinco por cento) da area
loteada, para fins de uso institucional. Paragrafo
Unico - Nos loteamentos e desmembramentos
com area igual ou inferior a 10.000 metros
guadrados, sera dispensada a reserva da area
para o sistema de lazer e de uso institucional.
CAPITULO VI - Loteamentos Rurais

Artigo 70° — A area minima reservada a
espagos abertos publicos, compreendendo ruas,
sistemas de lazer e &rea institucional devera ser
de 30% da é&rea total a ser loteada, sendo 15%
da area destinada para o sistema viario, 10 %
para o sistema de lazer e 5% para uso
institucional.

Lei N° 3496/1993
(Altera a redacéo dos artigos 42
e 43, e do capitulo V, que
contém os artigos 56 ao 62,
todos da lei municipal N°
2223/1981, e revoga a lei
municipal N° 2375/1982)

Artigo 42°- A area minima reservada a espagos
abertos ao publico, compreendendo Ruas e
areas verdes, devera ser de 30% da &rea total a
ser loteada, sendo 20% da &rea destinada

ao sistema viario e 10% a area verde.

Artigo 43° - Devera ser reservada uma area
correspondente a 5% da area loteada, para fins
de uso institucional.

Paragrafo Unico - Nos loteamentos e
desmembramentos com area igual ou inferior a
10.000m?, seréa dispensada a reserva de area
verde e a de uso institucional.

Artigo 56 —[...]

§ 3° - No sistema de Loteamento Fechado as
areas institucionais além de serem doados ao
Municipio, deverao ficar situadas fora dos limites
da &rea privativa.

§ 5° - Nos Loteamentos Fechados os espagos
livres de uso comum, destinados ao sistema de
recreacdo, poderdo ser dotados de instalagdes e
equipamentos préprios para lazer e esporte, tais
como parque infantil, piscinas, quadras e
campos esportivos.
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Lei N° 3541/1993
(Dispde sobre as areas minimas
em loteamentos fechados no
municipio de Itu e da outras
providéncias)

Artigo 1° - Nos loteamentos fechados no
Municipio de Itu, disciplinados pelas Leis n®
2223 de 16 de marco de 1981 e n°® 3496 de 31
de agosto de 1993, as areas dos lotes ndo serao
inferiores a 600m2, com testada minima de 15m
lineares.

Lei N° 3843/1995
(Altera a redacéo dos incisos lll
e IV do artigo 25 e o artigo 34
"caput" e paragrafo 1° da Lei N°
2223/1981 e revoga as Leis N°
3589/1994 e N° 3632/1994)

Artigo 34°- A area minima do lote urbano
residencial devera respeitar as normas da zona
em que encontra ndo podendo ser inferior a
150m2, com testada minima de 6m.

§ 1° - Para os lotes de esquina com a mesma
caracterizagdo, a area nao sera inferior a 200m2,
com testada minima de 8m, medidos no
prolongamento dos alinhamentos.

Lei N° 4057/1996
(Dispde sobre loteamentos no
municipio de Itu e d& outras
providéncias)

Artigo 34° - A &rea minima do lote urbano
residencial devera respeitar as normas da zona
em que se encontra, ndo podendo ser inferior a
150,00m2, com testada minima de 6,00m.

§ 1° - Para os lotes de esquina com a mesma
caracterizagcdo a area ndo sera inferior a
200,00m2, com testada definida na Lei de Uso e
Ocupacéo do Solo.

Capitulo VI

DOS LOTEAMENTOS DE INTERESSE
SOCIAL

Artigo 69 / 81° - d) Os lotes ter&o &rea minima
de 175,00m2 com frente minima de 7,00m;

Artigo 54°[...]

8 1° - Fica estabelecida a area maxima de
150.000m? para Loteamento Fechado para néo
obstruir a malha viaria Urbana atual ou futura,
com area minima de lotes de 360,00mz2,

8 2° - Na malha urbana existente, na data da
publicacdo desta Lei, podera ser permitido
loteamento fechado com area maxima de
30.000m?2 e lote minimo de 250,00mz2,
Capitulo VI

DOS LOTEAMENTOS RURAIS

Artigo 67° - A &rea minima dos lotes nos
loteamentos Rurais, fechados ou ndo, sera de
2.000,00mz2.

8 1° - Os loteamentos residenciais, em zona
rural, poderéo ser considerados "loteamentos
urbanos", com lotes de area minima de
300,00mz2,devendo para isso ser decretada
"zona de expansdao urbana".

Artigo 40° - A &rea minima reservada as areas
publicas, devera ser de 30% da area total a ser
loteada, sendo 20% da area destinada ao
sistema viario e 10% a area verde/lazer e "non
aedificandi".

[...]

§ 3° - Nas areas verde/lazer o poder publico
podera construir pracas, centros esportivos,
vestiarios e sanitérios.

Artigo 41° - Deverd ser reservada uma area
correspondente a 5% da area loteada, para fins
de uso institucional.

Paragrafo Unico. Nos loteamentos e
desmembramentos com area igual ou inferior a
15.000m? seréd dispensada a reserva de area
verde e a de uso institucional.

Capitulo VI

DOS LOTEAMENTOS RURAIS

Artigo 68° - A &rea minima reservada a espacos
abertos publicos, compreendendo Ruas, areas
verde/lazer, e area institucional devera ser de
30% da area total a ser loteada, sendo 15% da
area destinada para o sistema viario, 10% para
areas verde/lazer e 5% para uso institucional.

Artigo 54° [..]

8 5° - No sistema de Loteamento Fechado as
areas institucionais além de serem doadas ao
Municipio, deverao ficar situadas fora dos limites
da &rea privativa.
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Lei N°02/2010
(Dispde normas
complementares ao Plano
Diretor participativo da Estancia
Turistica de Itu, dispde sobre o
parcelamento, disciplina o
ordenamento do uso e
ocupacao do solo do municipio
da Estancia Turistica de Itu)

SUBSECAO |

LOTEAMENTOS DE INTERESSE SOCIAL
Artigo 146° —[...]

Il - Os lotes terdo area minima de 125,00 m2
(cento e cinquenta metros quadrados) com
frente minima de 5,00 m (cinco metros) e
profundidade minima de 25,00 m (vinte e cinco
metros);

SECAO IV

LOTES

Artigo 172° - A area minima do lote urbano
residencial devera respeitar as normas da zona
em que se encontra ndo podendo ser inferior a
160,00 m2 (cento e sessenta metros quadrados),
com frente minima de 8,00 m (oito metros) e
profundidade minima de 20,00 m (vinte metros).
Paragrafo Unico - Para os lotes de esquina com
a mesma caracterizacao a area nao sera inferior
a 200,00 m?, com frente minima definida na
matriz do ANEXO Il - B.

Artigo 157 - [...]

| - Nas areas declaradas como Zona de
Expanséo Urbana, na Macrozona de
Predominantes Caracteristicas Rurais e
Macrozona de Desenvolvimento Compativel
com a Produc&o de Agua, implementadas ou
ndo com equipamentos urbanisticos, podem ser
permitidos loteamentos fechados com area
maxima de 150.000 m2 (cento e cinquenta mil
metros quadrados) e lote minimo de 400 m2
(quatrocentos metros quadrados);

Il - Nas areas declaradas Macrozona de
Urbanizagéo | - Centro Expandido e Macrozona
de Urbanizacéo Il - Pirapitingui, podem ser
permitidos loteamentos fechados com area
méaxima de 30.000 m2 (trinta mil metros
guadrados) e lote minimo de 250 m2 (duzentos
e cinquenta metros quadrados);

TITULO V

PARCELAMENTO DO SOLO

CAPITULO |

DISPOSICOES PRELIMINARES

Artigo 124° —[..]

Paragrafo Unico - A area minima reservada a
espacos abertos publicos, compreendendo ruas,
areas verdes/lazer, e area institucional devera
ser de 35% (trinta e cinco por cento) da area
total a ser loteada, sendo 20% (vinte por cento)
da area destinada para o sistema viario, 10%
(dez por cento) para areas verde/lazer, ndo
podendo ser computada para esta as reservas
de area de protecédo permanente (APP) e 5%
(cinco por cento) para uso institucional.
SECAO VI

AREAS DE USO PUBLICO

Artigo 198° - A area minima reservada as areas
publicas devera ser de 35% (trinta e cinco por
cento) da area total a ser loteada, sendo 20%
(vinte por cento) da area destinada ao sistema
viario, 10% (dez por cento) a area verde/lazer e
5% (cinco por cento) ao institucional.

Artigo 3°[...] IV - assegurar que as areas para o
sistema de lazer dos novos loteamentos a
serem implantados sejam continuas, evitando-
se a destinagdo de pequenas areas dispersas e
muito separadas bem como, com relevo que
permita sua utilizacdo adequada.
SUBSECAO llI

LOTEAMENTOS FECHADOS

Artigo 157°[...]

V - Nos empreendimentos caracterizados como
loteamento fechado as &reas institucionais além
de serem doadas ao Municipio, deverao ficar
situadas fora dos limites da area privativa;

Lei N° 28/2017
(Estabelece normas
complementares ao plano
diretor participativo da Estancia
Turistica de Itu, dispde sobre o
parcelamento, disciplina o
ordenamento do uso e
ocupacéo do solo do municipio
da Estancia Turistica de Itu)

SECAO IV

LOTES

Artigo 171° - A area minima do lote urbano
residencial devera respeitar as normas da zona
em gue se encontra ndo podendo ser inferior a
250,00m? (duzentos e cinquenta metros
quadrados) e com frente minima de 10,00m (dez
metros).

SECAO I

DESMEMBRAMENTOS

Artigo 156° - Nos desmembramentos de areas
devera ser reservada uma area verde/lazer
correspondente a 10% (dez por cento) da area
desmembrada. No caso desta mesma area ser
loteada, também devera ser reservado 20%
(vinte por cento) para o sistema viério e os 10%
(dez por cento) ja reservados na ocasido do
desmembramento, que poderao ser
aproveitados como area verde/lazer, além da
reserva dos 5% (cinco por cento) da area
institucional, conforme o disposto no art. 196
desta Lei Complementar.

SUBSECAO llI

LOTEAMENTOS FECHADOS

Artigo 144°

V - Nos empreendimentos caracterizados como
loteamento fechado as areas institucionais
deveréo ficar situadas fora dos limites do
loteamento, contiguas a esta;

Tabela 2: Tabela comparativa entre as mudancas nos tamanhos dos lotes e as areas reservadas durante o processo de loteamento propostas pelas leis de Itu. Fonte: Autora, 2019.
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1.2 QUESTOES LEGAIS ENVOLVENDO CONDOMINIO, LOTEAMENTOS E
BAIRRO NO BRASIL,

Como se sabe, do ponto de vista legal, a ferramenta por meio da qual se da o
crescimento da malha urbana de nossas cidades é o parcelamento do solo. Esta
ferramenta pode se aplicar de duas maneiras: por meio do desmembramento ou do

loteamento, conforme determinado pela lei n°® 6766/1979, nominada Lei Lehmann:

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

§ 1° - Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificagdo, com abertura de novas vias de circulagéo, de logradouros publicos
ou prolongamento, modificagdo ou ampliac@o das vias existentes.

§ 2°- considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificacdo, com aproveitamento do sistema viério existente,
desde que ndo impligue na abertura de novas vias e logradouros publicos,
nem no prolongamento, modificagdo ou ampliagéo dos ja existentes.

Nas cidades brasileiras, o fruto dessas acdes determinou a criacdo de novos
condominios, loteamentos e bairros, que no caso do municipio de Itu, apresentam
nomenclaturas distintas em funcdo do tamanho da area ocupada por essas acoes.
Assim, ao constatar a diferenca entre as nomenclaturas condominio, loteamento e

bairro imp8em uma analise sobre essa estrutura presente.

No Brasil tais definicdbes tém sido utilizadas de formas confusas, seja por
desconhecimento da real defini¢&o e significado de cada uma delas, seja pelo proprio
processo de formacédo dos condominios horizontais que praticamente surgiram a partir
das ideias de loteamentos. Sob o ponto de vista legal, a Lei n°6766/1979 regulamenta
gue o parcelamento do solo urbano deve ser feito através da abertura de loteamentos
ou desmembramentos, e pouco menciona sobre o0s condominios horizontais

fechados. Em conjunto, alei 4591/1964 que rege condominios verticalizados, também
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ndo toma esse cuidado, estando assim essa modalidade de ocupacédo as margens da
legalidade, como apontam Meneguetti e Beloto3°(2016).

Esta polissemia € produto da auséncia de legislacdo especifica sobre o
condominio, promovendo diversas formas de abordar e tratar o tema, sendo ora

chamado de loteamento fechado, ora de condominio horizontal.

Recentemente, a lei n°® 13465/20173! incluiu a “Secao IV — Do condominio de
lotes” no Cdédigo Civil Brasileiro (Lei 10406/2002), além de criar também um capitulo
chamado “Do Condominio Urbano Simples”, como podemos ver na compilacédo

abaixo:

Secéo IV
Do Condominio de Lotes

Art. 1.358-A. Pode haver, em terrenos, partes designadas de lotes que sao
propriedade exclusiva e partes que sao propriedade comum dos condéminos.

§ 1° A fracado ideal de cada conddbmino podera ser proporcional a &rea do solo
de cada unidade autbnoma, ao respectivo potencial construtivo ou a outros
critérios indicados no ato de instituicdo.

§ 2° Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes o disposto sobre
condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a legislacdo urbanistica.

§ 3° Para fins de incorporacdo imobiliaria, a implantacdo de toda a
infraestrutura ficara a cargo do empreendedor.

[..]

30 “Sob o ponto de vista normativo, a lei ndo pressupunha a figura do condominio horizontal fechado. A lei que
regia, e ainda rege, a condicdo condominial no Brasil - Lei n°4591/1964 - faz inferéncias apenas aos condominios
formados por unidades autbnomas de casas ou apartamentos com fragéo ideal do terreno, e cuja gleba, indivisivel,
ndo necessita de abertura de novas ruas. Trata-se tdo simplesmente dos edificios verticais ou de casas em série,
paralelas ou transversais ao alinhamento predial, das quais as areas de circulagdo sdo partes integrantes do
condominio. Sendo assim, na pratica, o que se vem fazendo € um "loteamento fechado", que, por ser um instituto
ndo regular na legislagdo brasileira e por ferir condi¢es basicas dos loteamentos instituidos pela Lei n°® 6766/1979,
como propriedades publicas das ruas e pracas implantadas, passa a ser nomeado "condominio horizontal fechado"
ou apenas "condominio horizontal” (BELOTO, G.E.; MENEGUETTI, K.S.,2016, p.38)

31 A lei n° 13465/2017 dispde sobre a regularizacdo fundiaria rural e urbana, sobre a liquidacdo de créditos
concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a regulariza¢do fundiaria no ambito da Amazénia Legal,
além de instituir mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de aliena¢éo de imdveis da Unido e
alterar as Leis nos 8.629, de 25 de fevereiro de 1993 as Leis nos 8.629, de 25 de fevereiro de 1993, 13.001, de 20
de junho de 2014, 11.952, de 25 de junho de 2009, 13.340, de 28 de setembro de 2016, 8.666, de 21 de junho de
1993, 6.015, de 31 de dezembro de 1973, 12.512, de 14 de outubro de 2011, 10.406, de 10 de janeiro de 2002
(Cadigo Civil), 13.105, de 16 de marco de 2015 (Cdodigo de Processo Civil), 11.977, de 7 de julho de 2009, 9.514,
de 20 de novembro de 1997, 11.124, de 16 de junho de 2005, 6.766, de 19 de dezembro de 1979, 10.257, de 10
de julho de 2001, 12.651, de 25 de maio de 2012, 13.240, de 30 de dezembro de 2015, 9.636, de 15 de maio de
1998, 8.036, de 11 de maio de 1990, 13.139, de 26 de junho de 2015, 11.483, de 31 de maio de 2007, e a 12.712,
de 30 de agosto de 2012, a Medida Proviséria no 2.220, de 4 de setembro de 2001, e os Decretos-Leis nos 2.398,
de 21 de dezembro de 1987, 1.876, de 15 de julho de 1981, 9.760, de 5 de setembro de 1946, e 3.365, de 21 de
junho de 1941; revoga dispositivos da Lei Complementar n° 76, de 6 de julho de 1993, e da Lei n° 13.347, de 10
de outubro de 2016; e da outras providéncias.
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CAPITULO VIII
DO CONDOMINIO URBANO SIMPLES

Art. 61. Quando um mesmo imével contiver constru¢gdes de casas ou
cébmodos, podera ser instituido, inclusive para fins de Reurb (Regularizacao
Fundiaria Urbana), condominio urbano simples, respeitados os parametros
urbanisticos locais, e serdo discriminadas, na matricula, a parte do terreno
ocupada pelas edificacdes, as partes de utilizacdo exclusiva e as areas que
constituem passagem para as vias pUblicas ou para as unidades entre si.

Paragrafo Unico. O condominio urbano simples sera regido por esta Lei,
aplicando-se, no que couber, o disposto na legislacéo civil, tal como os arts.
1.331 a 1.358 da Lei no 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cadigo Civil).

Art. 62. A instituicdo do condominio urbano simples sera registrada na
matricula do respectivo imével, na qual deverdo ser identificadas as partes
comuns ao nivel do solo, as partes comuns internas a edificagao, se houver,
e as respectivas unidades autbnomas, dispensada a apresentacdo de
convencgéo de condominio.

§ 1° Apds o registro da instituicdo do condominio urbano simples, devera ser
aberta uma matricula para cada unidade autdbnoma, a qual cabera, como
parte inseparavel, uma fracéo ideal do solo e das outras partes comuns, se
houver, representada na forma de percentual.

§ 2° As unidades autbnomas constituidas em matricula propria poderéo ser
alienadas e gravadas livremente por seus titulares.

8§ 3° Nenhuma unidade autbnoma podera ser privada de acesso ao
logradouro publico.

§ 4° A gestdo das partes comuns serd feita de comum acordo entre os
conddminos, podendo ser formalizada por meio de instrumento particular.

Art. 63. No caso da Reurb-S, a averbacé@o das edificacdes podera ser
efetivada a partir de mera noticia, a requerimento do interessado, da qual
constem a area construida e o nimero da unidade imobiliaria, dispensada a
apresentacdo de habite-se e de certidbes negativas de tributos e
contribuicBes previdenciarias.

Essa nova redacgao “Secéao IV — Do condominio de lotes” parte do pressuposto

gue a questao acerca do tema condominio horizontal e/ou loteamento fechado ja se

encontra esclarecida, bem como definida, por meio de ferramenta de lei anterior, além

de citar que para estes também devem ser aplicados as disposi¢des existentes sobre

condominio edilicio. Portanto, ndo aprofunda o tema bem como nao elucida duvidas

ja existentes em virtude da falta de legislacao especifica, legando para o futuro o 6nus

de um controle mais efetivo sobre estas formas de ocupacéo, tao proliferadas em meio

a sociedade consumidora.
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A lei oferece uma definicho um pouco mais aprofundada a respeito do
condominio urbano simples, em que sua definicdo, ndo se trata da mesma forma as
ocupacdes dos condominios horizontais fechados, uma vez que estes ultimos

consistem na venda de terrenos vazios para ocupacao posterior.

Mesmo com tantas discrepancias e indefinicbes acerca de loteamento,
condominio ou bairro, o fato € que poucos autores definiram tdo bem e duramente
esta nova forma de ocupacdo urbana, sob o aspecto social e morfolégico, como
fizeram Montaner e Muxi, evidenciando a relagdo de interdependéncia entre elas,
como podemos ver abaixo:

“Embora a realidade dessas urbanizagdes fechadas para ricos se
contraponha aos bairros populares autoconstruidos — ranchos, villas, miséria,
favelas e bairros marginais -, no fundo, formam parte do mesmo sistema. O
bairro fechado precisa do bairro autoconstruido para ser servido nas tarefas

domésticas, de jardinagem, de consertos e de entrega a domicilio, com
passagem prévia pelo filtro controle extremo. ” (MONTANER, MUXI, 2014,

pag.123)

Tendo em conta estas questfdes definidoras do tema, um olhar atento sobre a
malha urbana de Itu revela os impactos causados por estas formas de ocupacdo ao
longo dos anos. Além do mais, parece importante destacar para este estudo dois
parcelamentos do solo ituano realizado quase que simultaneamente, cuja as
finalidades séo distintas, um voltado para ser um bairro e outro para ser um
condominio horizontal fechado, e cujas as especificidades ja se mostram no proprio
desenho. Assim serdo analisados o Bairro Brasil e 0 Condominio Terras de S&o José.

.3 SEGREGACAO URBANA: O BAIRRO BRASIL E O CONDOMINIO
TERRAS DE SAO JOSE COMO INSTRUMENTOS DE ANALISE DAS
TRANSFORMACOES DO TERRITORIO

O bairro Brasil, inicialmente um bairro estritamente residencial, com lotes
minimos de tamanho de 300 m?, tinha como funcdo atender as classes média e alta,

ou seja, foi uma forma de proposicdo de segregacdo socio espacial anterior aos
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proprios condominios, muito embora n&o exista nenhuma separacéao fisica do mesmo

em relacdo ao restante da cidade.

Sua morfologia se diferenciou de outros bairros, uma vez que, enguanto
operarios de fabricas viviam em vilas operarias e bairros mais “populares” e de lotes
menores, ao se propor um desmembramento com lotes maiores, conforme mapa
abaixo, tinha como intuito a sua destinacdo a uma determinada classe da populacao,

ficando conhecido entre os moradores da propria cidade como um bairro de “luxo”.

Figura 38: Foto da década de 30 da Igreja de Santa Rita, construida em 1728 por Mathias de Mello
Rego, onde no canto inferior direito € possivel avistar um caminho que estrutura o atual bairro Brasil.
Fonte: Livro Memdria de Itu, 2011.
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Mapa 10: Planta urbanistica do Bairro Brasil com marcacao da autora. Fonte: Prefeitura de Itu, 2019.
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Através de uma pesquisa documental, constatou-se que formacao do bairro se
deu em trés etapas distintas. O primeiro tracado remonta de 1953 com um
desmembramento chamado Jardim Bela Vista, posteriormente ao qual surgiu o
desmembramento Vila Santa Eliza, em 1955 e, apenas em 1974, aconteceu o
desmembramento do Jardim Portella Gleba A3?.Neste mesmo ano se deu a aprovacao
do loteamento Terras de Sao José |, através do processo administrativo n°
4.507/1974.

Assim, a aprovacdo de ambos os loteamentos se deu na vigéncia da Lei
Municipal N° 1659/1974, de 31 de dezembro de 1974, durante o governo do entao
prefeito José Lazaro Piunti, a qual previa em seu capitulo VII dispositivos legais para

a aprovacao de loteamentos fechados, transcritos na integra a seguir:

CAPITULO VII
DO LOTEAMENTO FECHADO

Artigo 32 — Ao loteamento fechado, com caracteristicas urbana ou rural serdo
aplicadas as disposicdes desta lei, incluindo também as exigéncias da
legislacdo do INCRA.

Artigo 33 — Considera-se loteamento fechado o loteamento realizado em area
rural ou urbana, com fins de recreacdo, dotado de excepcionais condi¢cdes
naturais implementadas com equipamentos urbanisticos de alta qualidade.

Artigo 34 — A Prefeitura podera autorizar a constituicdo de loteamentos rurais
fechados ou urbanos, desde que os loteadores, submetam a administracéo
das &reas comuns a regime de condominio, com explicita definicdo de
responsabilidade administrativas.

Artigo 35 — Para efeitos administrativos e fiscais, a area global de loteamento
fechado serd tratada como unidade.

§ 1° - Os impostos imobiliarios devidos pelo total da area do loteamento ter&o
abatimento proporcional & area das vias e logradouros do loteamento.

§ 2° - A administracdo de condominio sera considerada contribuinte de
imposto de servico, com responsabilidade tributaria pelo recolhimento de
todos os tributos devidos pelo condominio ou por conddminos isolados.

§ 3° - Condominio assume formalmente a obrigacdo de desempenhar, no
loteamento, todos 0s servicos que em principio sdo municipais, em
compensacdo por isencdo do pagamento das taxas e emolumentos
correspondentes inclusive de aprovacgéo do projeto.

§ 4° - Se o0 condominio se omitir na prestacao desses servigos, a Prefeitura
assumi-los-a com as seguintes consequéncias:

| — Perda da isencéo de taxas.

32 A nomenclatura que iria unir os trés desmembramentos, passando a chamar bairro Brasil viria a acontecer
apenas em 1987.
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Il — Perda do carater de fechado do loteamento

Il — Pagamento de multa correspondente a 100% do imposto imobiliario
devido no ultimo exercicio.

Artigo 36 — A aprovacéo do loteamento sera condicionada a apresentacao de
compromisso solene dos loteadores de promoverem, em prazo razoavel
fixados pelo Prefeito, todos os melhoramentos urbanos e erecdo dos
equipamentos publicos exigidos pela legislacdo municipal.

Artigo 37 — Os loteamentos fechados poderao ser cercados e a entrada de
pessoas ficar sujeita ao critério da administracdo do condominio, salvo o caso
de servidores municipais, no desempenho da fungdo publica.

Ressalte-se que, até este momento, ndo havia nenhuma lei federal que regia
0s procedimentos para aprovacdo de parcelamentos de solo urbano e rural, ndo
cabendo entédo nestes empreendimentos os dispositivos da Lei Federal N° 6766/1979,

promulgada quase 5 anos ap0s a aprovacdao do mesmo.

Conhecido estadualmente e até mesmo nacionalmente pelo altissimo padréo
de suas infraestruturas e instalagées, o Condominio Terras de S&o José3® pode ser
considerado um marco no desenvolvimento urbano do municipio, como elemento
decisivo na concepcdo e forma de encarar o modo de vida metropolitano, com
localizagéo privilegiada em relagcdo a malha urbana existente e a proximidade com a
cidade de Sao Paulo, facilitada pelos deslocamentos viarios diarios, seja também
pelos nimeros da sua implantacdo que impressionam, pela bela paisagem criada a
imagem do ideal de natureza, pela sensacdo de seguranca passada pelas duas
portarias.

Terras de Sdo José é um lugar incomparavel. Aqui o conceito de
loteamento fechado, de alto padréo, foi apresentado ao mercado nacional.
Em uma época em que pouco se falava sobre qualidade de vida ou na
importancia do contato com a natureza, o empreendimento propbs algo
inédito: o conforto da melhor infraestrutura em meio a deslumbrante

paisagem do interior paulista. Tudo em um Unico lugar, auma hora de Séo
Paulo.

Terras de Sao José previu o futuro. Ja na década de 70 ofereceu clube de
golfe, centro hipico completo, 20 quadras de ténis, restaurantes e inUmeras
areas de lazer. Os moradores ajudaram a tornar o cendrio ainda mais lindo
ao longo dos anos, com suas casas, piscinas e jardins espetaculares. E como
se o loteamento soubesse que um dia seria um refdgio, um espacgo que

33 O loteamento é apontado em websites por seus idealizadores como sendo o primeiro loteamento fechado do
Brasil, bem como por muitos moradores de Itu. Para verificar esta hipétese foram feitas investigagdes que concluiu
pela impossibilidade de comprovagéo se trata-se do primeiro ou ndo pois 0s anos dos processos de aprovacgdo do
Terras de Sao José e Alphaville Residencial em Sdo Paulo coincidem temporalmente como pioneiros nesta
proposi¢éo urbana.
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inspira tranquilidade, que possibilita as criangas toda liberdade de brincar na
rua despreocupadamente. Um lugar onde o compromisso com a
sustentabilidade e o meio ambiente faz parte da rotina, em que a natureza e
a arquitetura se completam.

Quanto mais o tempo passa, mais se percebe: Terras de Sdo José sabe
usar a experiéncia dos pioneiros para se manter um icone contemporaneo.
(disponivel em http://www.senparterras.com.br/terras-de-sao-jose-
itu/empreendimento.php)

Como pode-se observar na citacdo anterior, extraida da péagina inicial do
website do condominio Terras de S&o Josg, o que se oferta em condominios tem como
funcado: a busca por lazer em contato com a natureza e, talvez o mais importante, a
seguranca. Essa tipologia € alvo de duras criticas para Montaner e Muxi (2014), pois,

para 0s mesmos, a esséncia da cidade esta na sua diversidade.

Uma parte da populagdo das grandes cidades — seja de paises desenvolvidos
ou em desenvolvimento, geralmente daqueles que ndo valorizam a memoria
urbana nem compreendem que a esséncia da cidade esta na diversidade
— escolhe morar fora das cidades, nos mal chamados bairros ou comunidades
fechadas — mal chamados porque sdo apenas urbaniza¢des e ndo tem as
gualidades de um bairro ou de uma comunidade. Trata-se de uma espécie de
né&o lugares ou de espagos sem memoéria, de acesso restrito, que constituem
vulgarizagdes de uma vida feliz, utdpica e sedada, onde se eliminou o incerto
e o imprevisivel. Pretensos oasis de calma e seguranca, a eles ndo podem
ter acesso os membros de outras culturas e aqueles com menos recursos
econdmicos. Uma vida adocada e falsa em um lugar onde todos pretendem
ser iguais. Esse fendmeno se estende por todo o planeta, desde os Estados
Unidos, México e Chile até india e os Emirados Arabes. (MONTANER, MUXI,
2014, pag.121)

Idealizado pelo engenheiro civil Jacob Federmann, natural do Parana que, na
década de 1970, por atuar na constru¢do de rodovias no estado pelo D.E.R, teve
contato ao visitar os EUA, com os suburbios americanos. Este empreendimento pode
ser considerado de alto padrédo até mesmo para os dias atuais. Oferece aos
conddéminos, em sua maioria de S&o Paulo, casas de recreio e uma ampla gama de
opcéo de entretenimento como campo de futebol, hipica, quadras de basquete, futebol
de saldo, vélei, ténis, squash, e ainda um amplo contato com a natureza, com acesso

a lagos e trilhas de caminhada em meio a mata, além de um heliponto (SILVA, 2001).
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Os numeros da aprovacao do loteamento, que em seu processo ja informava
se tratar de um parcelamento destinado para loteamento fechado, impressionam. Ao
todo sdo 4.173.290,00m2 de area total, dos quais 2.601.735,80m2 sdo destinados aos
lotes; 73.000,00m?2 area comercial; 71.040,00m?2 area reservado pelos proprietarios e
excluidas do loteamento; 427.956,00m2 area do golfe, também excluida do
loteamento; 541.130,20m2 area do sistema de recreio e por fim, 458.428,00mz2 area

destinada as ruas do loteamento.

No entanto, apds aprovado e ja dado inicio a comercializacao de lotes, em 1983
o loteamento foi objeto de nova aprovacdo através do processo administrativo n°
5.279/1983, para o remanejamento de lotes e sua incorporacdo ao campo de golfe,
com a unica e exclusiva finalidade de adequacdo deste a padrfes internacionais,
implicando numa reducéo do numero total de lotes, que inicialmente era de 1116
unidade para 996 unidades. Este fato reforca a intencdo deste empreendimento ser
voltado para um publico muito especifico, devido a melhoria das infraestruturas e

areas de convivio, agregando ainda mais valor aos lotes comercializaveis.

O acesso a todo o complexo é feito por meio de duas portarias: as portarias
norte e sul. A primeira mais utilizada para acesso de moradores da propria cidade e
prestadores de servicos por estar inserida na malha urbana consolidada, e a dltima,

por visitantes e moradores vindos de outras cidades pela proximidade com a rodovia.

Como foi citado por Montaner (2014), a portaria norte reforca a relacdo de
dependéncia entre bairros e condominios como oferta de forca de trabalho para
manuten¢do do mesmo, 0 que nos leva a pensar como tratar essas relagcdes espaciais

— humanas no planejamento das cidades.

Esta era uma forma de ocupacéo totalmente nova na época, até mesmo para
grandes cidades, como o municipio de Sao Paulo, e que despertou na populacéo o
desejo de morar num lugar semelhante, levando a popularizagdo dos condominios
fechados na cidade e provocando, a partir da década de 2000, um esvaziamento do
bairro, com a migragdo da maioria de seus moradores para redutos condominiais,
delegando as casas, agora vazias, para uma nova destinacao: abrigar escritorios de
profissionais liberais e clinicas meédicas, odontolégicas e outros servigos

especialmente de saude, que hoje predominam.
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O sucesso do empreendimento foi tanto, que a marca “Terras” se transformou
em grife, motivando seus empreendedores a lancar, em 2002 o Condominio Parque
Terras de Santa Cecilia, conhecido na midia com o nome fantasia “Terras de Sao José
II”, com as mesmas caracteristicas e dimensdes que fizeram a fama do seu

antecessor.

Ao todo séao 4.723.451,99m2 de area total, dos quais 2.613.847,75m2 sao
destinados aos 1142 lotes; 82.709,48m2 de area reservado pelos proprietarios e
excluidas do loteamento; 1.237.277,72m?2 da &rea destinada aos espacos livres de uso
publico, englobando sistema de lazer e areas verdes; e por fim, 789.617,04m?
destinado a areas publicas, que englobam o sistema viario, area para ampliacdo da

rodovia Itu-138, area institucional e area destinadas para equipamentos urbanos.

Para se ter uma noc¢édo das dimensfes do empreendimento, em numeros
comparativos, a area de 1.237.277,72mz2 do loteamento destinado aos espacos livres
de uso publico é quase equivalente a area ocupada pelo Pargue do Ibirapuera em Sao
Paulo, que possui uma area de 1.600.000,00m?2 e abriga trés lagos, diversas quadras
e edificios publicos, servindo a toda populacao da cidade de Séo Paulo.

Na sequéncia, mapas dos dois empreendimentos, com a indicacdo da
localizacdo dos equipamentos de lazer e onde também é possivel verificar a
semelhanca no tracado sinuoso das vias. Retomando a andlise feita por Montaner e
Muxi (2014), o projeto e implantacdo do condominio seguem exatamente o descrito

pelos autores:

Paradoxalmente, as urbanizagbes fechadas contemporéneas adotam as
morfologias da cidade-jardim, realizando em forma de suburbio degradado
a utopia da cidade com anéis verdes de Ebenezer Howard. Essas
comunidades fechadas pretendem seguir critérios ecolégicos de
sustentabilidade, organizando-se em torno de lagos artificiais, campos de
esporte e de golfe, com a prévia eliminagéo de todo o rastro de manto vegetal,
da vegetacdo autéctone e antiga e da agua preexistente; mecanismos
totalmente carentes de autenticidade, pois nenhuma conquista na dire¢édo da
sustentabilidade pode passar pela criacdo de guetos para elites, onde se
pretende eliminar a poluicdo deslocando-as para seus confins. (MONTANER,
MUXI, 2014, pag.122)
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Mapa 11: Planta urbanistica do Condominio Terras de S&o José. Fonte: Prefeitura de Itu, 2018.
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LEGENDA DA IMPLANTAGAO

Empreendimentos Vizinhos*
Sistema pary. per-use (n3s oreram o condominio)

o Centro Hipico Completo*

© Jack Nicklaus Academy of Golf*

O Driving Range lluminado para Treinos Noturnos*
0 Espago Gourmet com 4 Amblentes Interligados*
G fitness Center

o Heliponto Diurno e Noturno*

o Capela

Mapa 12: Planta urbanistica do Condominio Terras de S&o José Il. Fonte: www.senpar.com.br, 2019.
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l.4 SOBRE AS APROVACOES DE LOTEAMENTOS

Para melhor entender a evolucdo da mancha urbana do municipio de Itu, foi
feito um levantamento detalhado sobre as datas de aprovacdes de todos os
parcelamentos de solo ja realizados na cidade. Esta analise permitiu a elaboragdo de

mapas que mostram essa evolucao.

Além das datas®*, também se viu a necessidade da identificacdo dos
loteamentos fechados ou abertos; a situacéo dos empreendimentos, se regulares ou
irregulares; o zoneamento atribuido a cada um deles e a quantidade de lotes
existentes no ato da aprovacao de projeto e existentes hoje, obtido junto ao setor de
cadastro, sendo este ultimo um dado de indicativo de tendéncias de ocupacdo da

regiao.

Assim, todos os dados levantados para a elaboracdo dos mapas foram
reunidos em formato de tabela e separados por década de implantacéo, o que permitiu
a elaboracédo de gréaficos que também ajudaram a compreender de maneira mais clara
a evolucao da cidade. Cabe aqui ressaltar a dificuldade do levantamento de datas da
aprovacdo de cada um dos loteamentos pois, como comentado na Introducéo, no
passado um grande incéndio atingiu o arquivo da Prefeitura Municipal da cidade,
ocasionando a perda de dados, desse modo, algumas datas foram definidas em
funcdo do ano de abertura do processo pois nem sempre o material encontrado estava

em perfeitas condi¢cBes de legibilidade.

Durante este trabalho foram apurados os dados de todos os loteamentos
existentes no municipio, num total de 224 empreendimentos, dentre 0os quais: 211
encontram-se indicados nos mapas da Lei Municipal 28/2017. Destes, 34 néo

possuem qualquer data de aprovacao ou nimero de processo.

Treze dentre os 224 loteamentos existem apenas no setor de cadastro
imobiliario do municipio, contendo data de registro, mas ndo havendo informacdes
sobre a localizacdo no mapa, se a situacdo do empreendimento é regular ou irregular

e se trata de loteamento aberto ou fechado, com exce¢ao de um por ser de aprovacao

34 Alguns loteamentos foram implantados em mais de uma etapa, como € o caso do bairro Brasil e bairro Sdo Luiz,
assim, para classificagdo na tabela, convencionou-se em utilizar a data em que se deu o ultimo processo de
parcelamento.
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recente, estando os dados deste ultimo inserido nas planilhas e graficos, descartando

0s outros 12 que ndo tem informacgdes claras para nossa analise.

Assim, os numeros finais resultam num total de 59 loteamentos fechados e 153
loteamentos abertos em Itu, conforme podemos observar nos Gréaficos 1 e 2, onde
foram classificados em loteamentos com data de aprovacédo e loteamentos sem data

de aprovacao.

NUMERO TOTAL DE LOTEAMENTOS ABERTOS E
FECHADOS QUE CONTEM DATA DE APROVACAO

140 127
120
100

80

60 51

UNIDADES

40
20

Loteamentos Fechados Loteamentos Abertos

Gréfico 1: Levantamento de loteamentos abertos e fechados que possuem data de aprovacao. Fonte:
Autora, 2019.

NUMERO TOTAL DE LOTEAMENTOS ABERTOS E
FECHADOS QUE NAO POSSUEM DATA DE APROVACAO
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Gréfico 2: Levantamento de loteamentos abertos e fechados que ndo possuem data de aprovacao.
Fonte: Autora, 2019.

Desse total temos ainda 20 loteamentos classificados como irregulares, seja
por ndo possuir projeto de aprovacao, seja por divergéncias entre a execucao do
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empreendimento no local e o projeto aprovado. Desses, 16 sdo loteamentos abertos

e 4 sao loteamentos fechados.

A partir do total de loteamentos aprovados que possuem data de aprovacao foi
elaborado um gréfico a fim de mostrar como se deu o avango no numero de
loteamentos fechados aprovados década a década no municipio, onde permitiu-se
verificar que a partir dos anos 2000, as aprovacdes de loteamentos fechados tém
prevalecido como forma de expansdo predominante da malha urbana, como

apresenta o Gréfico 3:

Quantidade de loteamentos abertos e fechados
aprovados por década que possuem data de

daprovacao.
30
25
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(%]
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FUNDACAO | DECADA DE | DECADA DE | DECADA DE | DECADA DE ANOS 2000 ANOS 2000
- DECADA 60 70 80 90 - HOJE
DE 50
\ B FECHADOS 0 1 5 8 6 19 12
\ B ABERTOS 20 11 19 27 25 16 9

de aprovacéo. Fonte: Autora, 2019.

Gréfico 3: Quantidade de loteamentos abertos e fechados aprovados por década que possuem data

A tabela também permitiu verificar o numero total de lotes existentes no

municipio hoje, que é de 63.840 unidades, dos quais 49.608 unidades estdo ocupadas

segundo informacdes do setor de cadastro imobiliario da cidade.
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Os dados sobre os lotes existentes originalmente na aprovagéo do projeto e
existentes hoje permitiram identificar tendéncias de ocupac¢do, como a unificacdo de
um ou mais lotes, identificado pela cor verde na tabela a seguir, bem como o desdobro

de lotes, identificados pela cor vermelha nas Tabelas 3 a 10:
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LEVANTAMENTO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS EM ITU SEM DATA DE APROVACAO

LEI 28/2017 CLASSIFICACAO NOME CONDOMINIO SITUACAO (REGULAR, ANO/DATA DE PROCESSO QUANTIDADE DE QUANTIDADE DE QUANTIDADE DE ZONEAMENTO
(JARDIM, BAIRRO,ETC) FECHADO (SIM oU IRREGULAR, EM APROVACAO PRINCIPAL LOTES NA LOTES HOJE LOTES OCUPADOS
NAO) APROVAGAO) APROVACAO
186 Chécaras S&o Benedito NAO REGULAR ZCC3eZPR2
002 Bairro Chafariz NAO REGULAR 24 22 ZER 2
153 Fazenda Inga Mirin das NAO REGULAR APA TIETE
Pederneiras
159 Bairro Tapera Grande NAO REGULAR 670 609 ZCM
188 Conjunto Habitacional Sonhos, dos NAO REGULAR ZPR 2
162 Vila Militar Major Flavio SIM REGULAR 22 21 ZH
de Miranda
178 Vila Militar | SIM REGULAR ZPH
179 Vila Militar 1l SIM REGULAR ZPHe ZCC 2
193 Conjunto Habitacional Esperanca, da NAO REGULAR ZPR 2
167 Séo Vicente de NAO REGULAR 37 35 ZPR1eZCC2
Paula, Vila
173 Vila Santa Cruz NAO REGULAR ZPR1eZCC2
169 Lageado NAO REGULAR SEM
ZONEAMENTO
171 Tocantins, Rio SIM REGULAR ZER 2
132 Loteamento AMA NAO REGULAR ZPR1eZCC3
161 Residencial Primaveras, das NAO REGULAR 2 2 ZPR 2
154 Bairro Matadouro NAO REGULAR ZPR2;ZER 2 e
ZCC3
149 Loteamento Paz, Vila da NAO REGULAR ZPR 3
151 Jardim Pinheirinho, NAO REGULAR ZER 1
Convivio

129



150 Santa Carolina l, Il SIM REGULAR ZER1
e lll, Terras de

165 Residencial Vila Verde SIM REGULAR 160 0 ZPR 1

168 Chécaras Paraiso NAO REGULAR 64 58 ZER2eZCC1

080 Chéacaras Santa Luzia NAO REGULAR 107 91 ZPR2ezCC3

45 Parque e Jardim Rosas, das NAO REGULAR ZPR1ezCC2

035 Conjunto Habitacional Governador Mario NAO REGULAR 453 448 ZPR1ezCC3

Covas

152 Vale Brisas, da NAO SEM
ZONEAMENTO

200 Fazenda S&o Francisco NAO SEM
ZONEAMENTO

184 Alphes de Itu NAO SEM
ZONEAMENTO

185 Santa Marta NAO SEM
ZONEAMENTO

208 Loteamento Porta do Sol I SIM NAO TEM NO

MAPA

209 Loteamento Porta do Sol 11l SIM SEM
ZONEAMENTO

180 Beira Rio NAO ZI

206 Sitio Coqueiro NAO SEM
ZONEAMENTO

203 Portal S&aoThiago NAO SEM
ZONEAMENTO

147 Chacaras Pury NAO SEM
ZONEAMENTO

Tabela 3: Levantamento empreendimentos imobiliarios em Itu sem data de aprovacéo. Fonte: Autora, 2019.
LEGENDA

Dados sobre o numero de lotes existentes na aprovacao inexistentes

Numero de lotes vazios somado ao numero de lotes ocupados é
superior ao total de nimero de lotes na ocasido da aprovacao, ou
seja, indica a existéncia do predominio de DESDOBRO

Numero de lotes vazios somado ao nimero de lotes ocupados é
inferior ao total de nimero de lotes na ocasido da aprovacgéo, ou seja,
indica a existéncia do predominio da UNIFICACAO
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LEVANTAMENTO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS EM ITU: FUNDACAO - DECADA DE 50

LEI 28/2017 CLASSIFICACAO NOME CONDOMINIO SITUACAO (REGULAR, ANO/DATA DE PROCESSO QUANTIDADE DE QUANTIDADE DE QUANTIDADE DE ZONEAMENTO
(JARDIM, BAIRRO,ETC) FECHADO (SIM oU IRREGULAR, EM APROVACAO PRINCIPAL LOTES NA LOTES HOJE LOTES OCUPADOS
NAO) APROVAGAO) APROVACAO
SETOR DE Loteamento P.E.T.I Altos da Vilanova 21/08/1951 129 116 N&o localizado no
CADASTRO mapa
025 Chacaras Bela Vista NAO REGULAR 14/08/1957 54 ZPR3eZCC3
003 Bairro Brasil - Jardim Bela 03/07/1953 1118/1953 ZER2e ZCC4
Vista
003 Bairro Brasil - Vila Santa 01/07/1955 1147/1951 ZER2e ZCC4
Eliza
028 Jardim Eridano NAO REGULAR 06/05/1954 184 178 ZPR 1
109 Vila Gardiman NAO REGULAR 22/10/1952 126 ZPR1;ZCC2e
ZCC 4
055 Vila Gatti NAO REGULAR 07/10/1959 151 142 ZPR 1;ZCC 1; zZzCC
2 e ZPH
122 Hospital Dr. NAO REGULAR 00/00/1932 ZPR2eZCC3
Francisco Ribeiro
Arantes
074 Vila lanni NAO REGULAR 20/09/1951 522 478 ZPR2eZCC3
043 Parque Industrial NAO REGULAR 2634/1953 547 _ ZPC
112 Loteamento Leis, Vila NAO REGULAR 00/00/1951 493 468 ZPR 1,ZCC 1; ZCC
2eZCC3
036 Vila Lucinda NAO REGULAR 22/08/1955 2634/1953 99 61 ZCC3
125 Martins, Vila NAO REGULAR 00/00/1950 329 318 ZPR 2
107 Vila Nova NAO REGULAR 07/06/1954 417 388 ZPR 1; ZCC 1; ZCC
2eZCC4
103 Jardim Novo Itu NAO REGULAR 21/05/1957 48 (T.C.R.1) 455 428 ZPR 1
072 Jardim Padre Bento NAO REGULAR 15/05/1953 398 ZPR 1; ZPR 2; ZCC
2eZCC3
081 Bairro Progresso NAO REGULAR 720 622 ZPR 2; ZCC 3 e ZI
019 Bairro Rancho Grande NAO REGULAR 15/04/1952 1663 1567 ZPR 1; ZPR 2; ZCC
leZCC3
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018 Jardim Rancho Grande NAO REGULAR 15/09/1956 508 475 ZPR2eZCC3

49 Vila Santa Terezinha NAO REGULAR 15/09/1952 222 217 /PR1eZCC?2

060 Jardim Santana NAO REGULAR 20/05/1957 77 72 ZPR1;ZCC1le
ZCC2

050 Jardim S&o José NAO REGULAR 02/04/1956 7052 (T.C.R.l) 245 625 593 ZPR 1;ZCC 3 e
/CC4

052 Vila Sa&o José - Vila NAO REGULAR 23/02/1951 424 421 /PR 1;ZCC3e
Pedrotti ZCC4

009 Bairro Sao Luiz 22/03/1954 382/1954 ZPR2;ZCC1le
ZCC3

Tabela 4: Levantamento empreendimentos imobiliarios em Itu — da fundacéo até a década de 50. Fonte: Autora, 2019.

LEGENDA

Dados sobre o numero de lotes existentes na aprovagao inexistentes

Numero de lotes vazios somado ao nimero de lotes ocupados é
superior ao total de nimero de lotes na ocasido da aprovacao, ou
seja, indica a existéncia do predominio de DESDOBRO

Numero de lotes vazios somado ao numero de lotes ocupados é
inferior ao total de nimero de lotes na ocasido da aprovacgéo, ou seja,
indica a existéncia do predominio da UNIFICACAO
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LEVANTAMENTO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS EM ITU: DECADA DE 60

Dados sobre o numero de lotes existentes na aprovacao inexistentes

Numero de lotes vazios somado ao nimero de lotes ocupados é
superior ao total de nimero de lotes na ocasiao da aprovacao, ou
seja, indica a existéncia do predominio de DESDOBRO

Numero de lotes vazios somado ao numero de lotes ocupados é
inferior ao total de nimero de lotes na ocasido da aprovacéo, ou seja,
indica a existéncia do predominio da UNIFICACAO

LEI 28/2017 CLASSIFICACAO NOME CONDOMINIO SITUACAO (REGULAR, ANO/DATA DE PROCESSO QUANTIDADE DE QUANTIDADE DE QUANTIDADE DE ZONEAMENTO
(JARDIM, BAIRRO,ETC) FECHADO (SIM oU IRREGULAR, EM APROVACAO PRINCIPAL LOTES NA LOTES HOJE LOTES OCUPADOS
NAO) APROVAGAO) APROVACAO
092 Jardim Alberto Gomes NAO REGULAR 04/11/1966 4330 831 ZPR2eZCC3
001 Centro Centro - Vila NAO REGULAR 08/09/1960 1672/1960 ZH
Peixoto
54 Loteamento Cleto, Vila NAO REGULAR 00/00/1968 197 188 ZPR 1;ZCC1;ZCC 4
e ZPH
104 Jardim Corazza NAO REGULAR 23/12/1963 120 ZPR 1;ZCC1le zZCC
2
65 Vila Esperanca NAO REGULAR 00/00/1969 127 116
106 Jardim Faculdade NAO REGULAR 00/00/1969 248 211 ZER 2; ZH; ZPH; ZCC
2eZCC4
087 Chacaras Flérida SIM REGULAR 02/08/1966 317 ZER 1
37 Parque Inddstrias, das NAO REGULAR 15/12/1968 312 295 ZCC3
102 Bairro Liberdade, da NAO REGULAR 22/07/1966 345 310 ZPR 1; ZCC 1; ZCC 2;
ZCC3eZPH
059 Parque Nossa Senhora NAO REGULAR 00/00/1963 N&o consta 1090 1006 ZPR 2;ZCC2e zZCC
da Candeléaria 3
44 Jardim Rosas, das NAO REGULAR 30/10/1968 419/1968 428 ZPR1eZCC?2
096 Vila Santo Antbnio NAO REGULAR 17/12/1962 20 18 ZPR2e ZCC3
Tabela 5: Levantamento empreendimentos imobiliarios em Itu — Década de 60. Fonte: Autora, 2019.
LEGENDA
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LEVANTAMENTO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS EM ITU: DECADA DE 70

LEI 28/2017 CLASSIFICACAO NOME CONDOMINIO SITUACAO (REGULAR, ANO/DATA DE PROCESSO QUANTIDADE DE QUANTIDADE DE QUANTIDADE DE ZONEAMENTO
(JARDIM, BAIRRO,ETC) FECHADO (SIM oU IRREGULAR, EM APROVACAO PRINCIPAL LOTES NA LOTES HOJE LOTES OCUPADOS
NAO) APROVAGAO) APROVACAO
110 Jardim Agarussi NAO REGULAR 07/01/1977 3310/1976 146 ZPR 1 e ZPC
101 Loteamento Alto das Palmeiras NAO REGULAR 31/07/1977 1669/1976 179 ZER 2
076 Vila (COHAB) Bandeirantes NAO REGULAR 08/03/1971 6029/1983 78 ZPR2eZCC3
026 Loteamento Bela Vista, Granja NAO REGULAR 1973 3337/2004 63 ZPR3ezCC4
003 Bairro Brasil - Jardim NAO REGULAR 27/03/1974 ZER2eZCC4
Portella Gleba A (A.C.R.I)
135 Jardim Brasilia NAO REGULAR 7525/1970 107 SEM
ZONEAMENTO
082 Chécaras Carolina NAO REGULAR 11/03/1975 377/1975 21 ZER 2
127 Condominio Chacaras City Castello SIM REGULAR 01/11/1973 e 3045/1973 e ZER 2
30/03/1977 1151/1977
93 Jardim Convencéo de Itu NAO REGULAR 4996/1978 216 ZPR 1
069 Vila Fragnani NAO REGULAR 00/00/1975 5810/1994 62 ZPR1
129 Chécaras Harmonia l e Il NAO REGULAR 3028/1977 ZPR 2
034 Jardim Industrias, das NAO REGULAR 00/00/1975 7810/1990 160 ZPR1;ZCC2e
ZCC3
67 Parque Residencial Mayard NAO REGULAR 00/00/1979 367 ZER2eZCC3
056 Parque Residencial Médici, Presidente NAO REGULAR 17/07/1972 6582/1972 ZER2ezCC4
070 Jardim Oliveira NAO REGULAR 18/10/1979 6589/1979 190 ZPR 1;ZPR 3 e
ZCC3
128 Loteamento Portal do Eden NAO REGULAR 4348/1979 762 ZPR 2
029 Vila Prudente de NAO REGULAR 26/08/1971 6028/1982 ZPR1;ZCC1le
Moraes ZCC2
048 Vila Roma Brasileira NAO REGULAR 10/09/1977 4696/1977 318 370 366 ZPR1
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141 Loteamento Santa Maria | e I, SIM 1694/1979 192 45 SEM
Terras de ZONEAMENTO

108 Vila Santa Rosa NAO REGULAR 09/03/1972 95 93 ZPR2eZCC4

009 Bairro Sao Luiz - Chacara NAO REGULAR 20/06/1977 2297/1977 1076 2117 1990 ZPR2;ZCC1le
Dona Laura ZCC3

027 Condominio Terras de S&o José SIM REGULAR 12/08/1977 4507/1974 996 1272 1046 ZER 1

090 Condominio Vila Real de Itu, SIM REGULAR 25/11/1975 3600/1975 940 ZER 1
Fazenda

66 Condominio Vila Rica, Portal da SIM REGULAR 1054/79 283 290 257 ZER 2

Tabela 6: Levantamento empreendimentos imobiliarios em Itu — Década de 70. Fonte: Autora, 2019.
LEGENDA

Dados sobre o numero de lotes existentes na aprovagao inexistentes

Numero de lotes vazios somado ao nimero de lotes ocupados é
superior ao total de nimero de lotes na ocasido da aprovacao, ou
seja, indica a existéncia do predominio de DESDOBRO

Numero de lotes vazios somado ao numero de lotes ocupados é
inferior ao total de nimero de lotes na ocasido da aprovacgéo, ou seja,
indica a existéncia do predominio da UNIFICACAO
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LEVANTAMENTO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS EM ITU: DECADA DE 80

LEI 28/2017 CLASSIFICACAO NOME CONDOMINIO SITUACAO (REGULAR, ANO/DATA DE PROCESSO QUANTIDADE DE QUANTIDADE DE QUANTIDADE DE ZONEAMENTO
(JARDIM, BAIRRO,ETC) FECHADO (SIMoOU IRREGULAR, EM APROVACAO PRINCIPAL LOTES NA LOTES HOJE LOTES OCUPADOS
NAO) APROVAGAO) APROVACAO
013 Jardim Aeroporto NAO REGULAR 01/04/1980 922/1980 1179 ZPR2 eZCC3
083 Chéacaras Agricolas NAO REGULAR 00/00/1982 N&o consta 93 ZPR2;ZER 1e
Bandeirantes ZCC3
163 Chacaras Berro D'Agua A - 18/02/1988 9012/1987 108 Zl
003 Bairro Brasil - Geral 1987 ZER2ezCC4
020 Chacaras Flora SIM REGULAR 00/00/1983 8481/1982 52 ZPR 3
47 Parque Residencial Guitti, Vila NAO REGULAR 1625/1989 e ZPR1ezCC2
137 Parque Residencial Laranjeiras, Quinta SIM REGULAR 3945/1985 327 ZER 2
das
166 Jardim Lusitania NAO REGULAR 5152/1982 50 49 ZPR1eZCC3
98 Mangueiras de Itu SIM REGULAR 6119/1983 a7 34 ZER 1
145 Fazenda Mata, da (Alpes das NAO REGULAR 00/00/1983 4137/1982 313 68 SEM
Castelo) ZONEAMENTO
073 Vila Padre Bento NAO REGULAR 00/00/1987 550 523 ZPR 1; ZCC 2; ZCC
3eZPH
004 Jardim Paineiras NAO REGULAR 2816/1983 22 2 ZCC2
005 Jardim Paraiso | NAO REGULAR 00/00/1983 479 365 ZER2eZCC 4
006 Jardim Paraiso Il NAO REGULAR 00/00/1983 5027/1983 351 255 ZER2e ZCC?2
134 Residencial Paraiso Marriot SIM REGULAR 00/00/1983 3840/1983 60 ZPR 3
97 Condominio Portal de Itu SIM REGULAR 00/00/1986 545 529 ZER 2
086 Chéacaras Primavera NAO REGULAR 00/00/1987 4988/1993 90 67 ZER 1
084 Chécaras Reunidas Ipé NAO REGULAR 5372/1985 310 ZER 1;ZCC 4 e ZI
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117 Chacaras Rincéao NAO REGULAR 00/00/1981 7465/1981 15 28 17 ZPR 3
010 Jardim Rosinha NAO REGULAR 23/06/1982 3909/1982 164 296 273 ZPR 2
091 Jardim Santa Inés SIM REGULAR 00/00/1980 416 367 ZER 1
058 Jardim Santa Tereza NAO REGULAR 25/04/1980 2505/1980 403 375 ZPR1eZCC1
024 Condominio Santo Antbnio, SIM REGULAR 15/08/1980 4782/1980 711 616 ZER 1
Campos de
119 Residencial Santo Inacio NAO REGULAR 6974/1983 21 23 21 ZPR 2
38 Residencial Séo Domingos, Vila NAO REGULAR 00/00/1983 1402/2000 108 111 96 ZPR 1
094 Vila Séao Francisco NAO REGULAR 19872 250 236 ZPR1;ZCC2e
ZCC3
143 Loteamento S&o Jodo |, Terras de 00/00/1980 2088/1985 20 7 SEM
ZONEAMENTO
111 Chécaras Séo Jodo de Deus NAO REGULAR 00/00/1982 55 44 ZPR1eZCC2
030 Chécaras Sete Quedas NAO REGULAR 7555/1982 42 48 37 ZER 1
085 Residencial Sete Quedas NAO REGULAR 00/00/1982 7077/1983 49 52 34 ZER 1
136 Swevia, Vila NAO REGULAR 00/00/1980 20 22 18 ZPR 1
105 Loteamento Terras de Sao José SIM REGULAR 3132/1988 190 181 ZER 2
Urbanizacéo Portella
51 Loteamento Terras de Séo José NAO REGULAR 00/00/1987 243 239 ZPR 1
Urbanizacao S&o José
144 Estancia Verde NAO REGULAR 5796/1987 24 33 4 SEM
ZONEAMENTO
142 Jardim Vila Verde NAO REGULAR 00/00/1983 4577/1983 70 76 39 ZCM
046 Jardim Vitéria NAO REGULAR 00/00/1980 116 110 ZPR 1
Tabela 7: Levantamento empreendimentos imobiliarios em Itu — Década de 80. Fonte: Autora, 2019.
LEGENDA

Dados sobre o numero de lotes existentes na aprovacgdo inexistentes

Numero de lotes vazios somado ao nimero de lotes ocupados é superior ao total de nimero de
lotes na ocasido da aprovacgdo, ou seja, indica a existéncia do predominio de DESDOBRO

Numero de lotes vazios somado ao nimero de lotes ocupados € inferior ao total de nimero de lotes
na ocasido da aprovacéo, ou seja, indica a existéncia do predominio da UNIFICACAO
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LEVANTAMENTO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS EM ITU: DECADA DE 90

LEI 28/2017 CLASSIFICACAO NOME CONDOMINIO SITUACAO (REGULAR, ANO/DATA DE PROCESSO QUANTIDADE DE QUANTIDADE DE QUANTIDADE DE ZONEAMENTO
(JARDIM, BAIRRO,ETC) FECHADO (SIM OU IRREGULAR, EM APROVACAO PRINCIPAL LOTES NA LOTES HOJE LOTES OCUPADOS
NAO) APROVAGAO) APROVAGAO
008 Residencial América, Parque NAO REGULAR 5536/1998 1611 ZPR 2
079 Jardim Residencial Araguaia, Rio NAO REGULAR 28/07/1998 13239/1998 200 193 ZPR 2
SETOR DE Jardim Arvoredo 5445/1995 28 28 13 N&o localizado no
CADASTRO mapa
118 Bairro Cidade Nova NAO REGULAR Distribuicdo dos lotes em 3041 3041 2990 ZPR2ezZCC2
1992 aproximadamente
174 Bairro (desmembramento) | Cruz das Almas NAO REGULAR 00/00/1998 1723 1608 ZCC2eZCC3
077 Conjunto Residencial Dona Lilla SIM REGULAR 10426/1995 63 0 ZPR 2
032 Jardim Emicol NAO REGULAR 03/05/1991 3547/1991 81 ZER 2
113 Jardim Estédio, do NAO REGULAR 00/00/1994 193 178 ZPR1;ZCC1le
ZCC2
120 Jardim Europa NAO REGULAR 01/12/1998 14117/1997 935 935 828 ZPR 2
088 Chéacaras Florida 1l SIM REGULAR 4964/1996 52 ZER 1
061 Vila Gabbai NAO REGULAR 18/05/1998 3650/1995 41 ZPR 2
041 Jardim Residencial Itaim NAO REGULAR 08/03/1996 2632/1996 532 ZPR 2
130 Condominio Parque Kurumin SIM REGULAR 15236/1999 367 ZER 1
Residencial
068 Bairro Nossa Senhora NAO REGULAR 00/00/1990 ZPR2eZCC3
Aparecida

121 Jardim Novo Mundo NAO REGULAR 10/12/1991 9847/1991 780 ZPR 2
007 Jardim Paraiso Il NAO REGULAR 1194/1993 193 ZER2e zCC3
SETOR DE Jardim Pedreira, da 00/00/1995 Nao localizado no
CADASTRO mapa
207 Loteamento Porta do Sol | SIM - 00/00/1994 Zl
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89 Parque Residencial Potiguara NAO REGULAR 5031/1997 1406 _ ZPR 1
SETOR DE Romana, Vila 5117/1992 18 16 N&o localizado no
CADASTRO mapa
139 Loteamento Santa Elizabeth, 15066/1996 SEM
Terras de ZONEAMENTO
146 Chécaras Santa Horténcia |, 00/00/1994 ZI
Ielll
022 Jardim Santa Laura NAO REGULAR 9137/1995 334 ZPR 2
14 Santa Rita, Vila NAO REGULAR 5847/1994 79 ZPR2eZzZCC3
12 Jardim Santos Dumont NAO REGULAR 10597/1999 200 ZPR2 eZCC3
033 Residencial Parque Séo Camilo NAO REGULAR 11/12/1998 17194/1998 1291 ZPR 1
11 Jardim Séo Jorge NAO REGULAR 1472/1994 104 ZPR2eZCC3
16 Nucleo Habitacional S&o Judas Tadeu NAO REGULAR 7854/1994 673 662 ZPR 2
17 Vila Séo Paulo NAO REGULAR 10295/1997 87 ZPR2eZCC3
099 Jardim Theodora SIM REGULAR 28/08/1997 5055/1997 435 ZER 1
124 Jardim Unido (Conjunto NAO REGULAR 01/07/1997 8266/1990 998 ZPR 2
Habitacional)
53 Residencial Veneto NAO REGULAR 12/07/1991 3403/1991 39 ZPR1eZCC3
126 Condominio Parque Village Castello SIM REGULAR 11674/1993 331 ZER1
123 Vivenda, Vila NAO REGULAR 12659/1992 82 ZPR 2

Tabela 8: Levantamento empreendimentos imobiliarios em Itu — Década de 90. Fonte: Autora, 2019.

LEGENDA

Dados sobre o nimero de lotes existentes na aprovagdo inexistentes

NUmero de lotes vazios somado ao nimero de lotes ocupados é
superior ao total de nimero de lotes na ocasido da aprovacao, ou
seja, indica a existéncia do predominio de DESDOBRO

Numero de lotes vazios somado ao nimero de lotes ocupados é
inferior ao total de nimero de lotes na ocasiéo da aprovacéo, ou seja,
indica a existéncia do predominio da UNIFICACAO
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LEVANTAMENTO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS EM ITU: ANOS 2000

LEI 28/2017 CLASSIFICACAO NOME CONDOMINIO SITUACAO (REGULAR, ANO/DATA DE PROCESSO QUANTIDADE DE QUANTIDADE DE QUANTIDADE DE ZONEAMENTO
(JARDIM, BAIRRO,ETC) FECHADO (SIM oU IRREGULAR, EM APROVACAO PRINCIPAL LOTES NA LOTES HOJE LOTES OCUPADOS
NAO) APROVAGAO) APROVACAO
023 Vila Aldea de Spafia SIM REGULAR 10032/2000 89 ZPR 3
157 Vila Aldea de Spafia SIM REGULAR 12015/2008 90 ZPR3
Il
057 Bairro Alto NAO REGULAR 00/00/2000 ZPR 1; ZCC 1; ZCC
4 e ZPH
182 Residencial Altos de Itu SIM REGULAR 00/00/2005 ZCC3
160 Loteamento Altos de Itu, Sitio SIM REGULAR 00/00/2003 23466/2005 136 ZER 3
175 Condominio Jardim Bothénica Itu SIM REGULAR 18347/2007 (Vol. 186 ZER 1
lalv)
071 Jardim Bom Viver, NAO REGULAR 13943/2000 588 ZPR2eZCC3
Estancia
131 Condominio Parque Chapada de Itu SIM REGULAR 5946/2001 515 ZER 1
172 Jardim Encantos do SIM REGULAR 6605/2006 52 ZER 3
Jacuhu
189 Condominio Habitacional Felicidade, da SIM REGULAR 18752/2007 ZPR 2
SETOR DE Hathena, Vila 17885/2007 4 Nao localizado no
CADASTRO mapa
62 Residencial Horténsias, Vila SIM REGULAR 3874/2004 50 ZPR 2
das
040 Jardim Ipés, dos NAO REGULAR 13305/2002 332 ZPR2e ZCC3
042 Jardim Residencial Itaim Il NAO REGULAR 9634/2002 248 ZPR 2
138 Bairro Itu Novo Centro NAO REGULAR 6978/2007 949 ZPC; ZCC le zZCC
2
SETOR DE Jardim Josephina 2746/2001 12 Na&o localizado no
CADASTRO mapa
164 Jardim JPH SIM REGULAR 06/11/2007 1066/2005 59 45 8 Zl
133 Chécaras Leonardi SIM REGULAR 6475/2003 (Vol. | 24 ZPR 3
ell)
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63 Loteamento Livia, Vila NAO REGULAR 2416/2008 47 ZPR 2

114 Residencial Maria Fernanda, NAO REGULAR 4572/2002 83 ZPR 1
Vila

SETOR DE Loteamento Mendes, Vila 13147/2007 15 Nao localizado no

CADASTRO mapa

SETOR DE Conjunto Habitacional Novo Milénio 16587/2002 N&o localizado no

CADASTRO mapa

039 Jardim Paulista NAO REGULAR 25/02/2005 2603/2003 200 ZPR1eZCC3

187 Jardim Paulista Il NAO REGULAR 05/02/2009 15147/2007 252 ZPR 2

176 Jardim Penha de Franga NAO REGULAR 17546/2008 433 ZPR 2

031 Condominio Jardim Plaza Athenee SIM REGULAR 6402/2002 218 ZER 1

116 Loteamento Portal dos SIM REGULAR 10640/2005 103 ZPR2e ZCC3
Sabiés, Vila

140 Nucleo Industrial Porto Seguro, NAO REGULAR 14312/2005 22 Zl
Jardim

SETOR DE Santa Catarina, 16121/2001 4 Nao localizado no

CADASTRO Vila mapa

115 Condominio Parque Santa Cecilia, SIM REGULAR 2266/2002 1142 ZER 1
Terras de

100 Condominio Residencial Santa Monica, SIM REGULAR 6868/2004 67 ZER 3
Jardim

191 Jardim Santa Rosa NAO REGULAR 2739/2009 962 ZPR2eZCC3

181 Condominio Santo Anténio Il, SIM REGULAR 16349/2008 536 ZER 1
Campos de

15 Vila Sao Marcos NAO REGULAR 7290/2001 41 ZPR2eZCC3

078 Residencial Tonica, Dona NAO REGULAR 07/07/2002 16313/2002 188 173 ZPR 2

SETOR DE Valéria, Vlia 3059/2002 22 Nao localizado no

CADASTRO mapa

64 Condominio Parque Varvito, do SIM REGULAR 7043/2000 130 ZER 2

75 Residencial Villa Mariah NAO REGULAR 16666/2001 99 ZPR 2

21 Villagios D'ltalia SIM REGULAR 5209/2000 307 ZPR 2
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123 Vivenda, Vila NAO REGULAR 12659/1992 82 145 134 ZPR 2
177 Jardim Villas do Golf SIM REGULAR 17606/2009 484 484 18 ZER 1
Tabela 9: Levantamento empreendimentos imobiliarios em Itu — Anos 2000. Fonte: Autora, 2019.
LEGENDA

Dados sobre o nimero de lotes existentes na aprovagdo inexistentes

Numero de lotes vazios somado ao numero de lotes ocupados é
superior ao total de nimero de lotes na ocasido da aprovacao, ou
seja, indica a existéncia do predominio de DESDOBRO

Numero de lotes vazios somado ao nimero de lotes ocupados é
inferior ao total de nimero de lotes na ocasido da aprovacgéo, ou seja,
indica a existéncia do predominio da UNIFICACAO
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LEVANTAMENTO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS EM ITU: ANOS 2010 ATE HOJE

LEI 28/2017 CLASSIFICACAO NOME CONDOMINIO SITUACAO (REGULAR, ANO/DATA DE PROCESSO QUANTIDADE DE QUANTIDADE DE QUANTIDADE DE ZONEAMENTO
(JARDIM, BAIRRO,ETC) FECHADO (SIM oU IRREGULAR, EM APROVACAO PRINCIPAL LOTES NA LOTES HOJE LOTES OCUPADOS
NAO) APROVAGAO) APROVACAO
170 Amazonas, Rio SIM REGULAR 00/00/2010 ZPR 1
194 Condominio Alphaville Itu SIM REGULAR 22/11/2012 11415/2011 225 ZER1
197 Bethaville SIM REGULAR 12170/2010 177 ZIl
Empresarial Itu lll
195 Residencial Bom Jardim NAO REGULAR 10191/2011 309 ZPR1eZCC3
158 Sitio Eldorado I, 11, llI, NAO 4869/2010 SEM
VeV ZONEAMENTO
SETOR DE Condominio Felicidade 11348/2011 N&o localizado no
CADASTRO mapa
SETOR DE Loteamento Fortunata, Vila 2394/2010 22 10 Nao localizado no
CADASTRO mapa
199 Jardim Residencial Garden Ville NAO REGULAR 16254/2012 266 ZPR 2
198 Jardim Madre Paulina NAO REGULAR 00/00/2019 ZPR 2
196 Residencial Manacés, Vila SIM REGULAR 15578/2010 61 ZER 2
dos
190 Jardim Residencial Mont Blanc SIM REGULAR 14317/2011 187 ZPR 2
148 Chécaras Monte Verde NAO REGULAR 1667/2012 (Vol. | 181 ZER 1
alv)
156 Loteamento Recantos dos NAO 4328/2010 SEM
Eucaliptos ZONEAMENTO
SETOR DE Residencial Saint Paul SIM REGULAR 00/00/2018 9204/2013 451 ZER 2
CADASTRO
192 Loteamento Samambaia, Sitio SIM REGULAR 4329/2010 36 ZER 1
Chécaras
211 Desmembramento San Marino NAO REGULAR 13/11/2011 16060/2010 33 ZCC4
183 Santa Helena 16502/2010 23 SEM
ZONEAMENTO
210 Zona de Expanséo Urbana | Sdo Mateus 4330/2010 6 SEM
ZONEAMENTO
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155 Residencial Shamballa Village SIM REGULAR 17100/2011 38 44 26 ZER 2
202 Residencial Splendor SIM REGULAR 00/00/2010 ZER 2
201 Residencial Torres de Itu SIM REGULAR 00/00/2015 ZPR 2
95 Residencial Verona SIM REGULAR 00/00/2010 ZPR1eZCC3
205 Residencial Uma SIM REGULAR 00/00/2018 ZER 1
Tabela 10: Levantamento empreendimentos imobiliarios em Itu — Anos 2010 até hoje. Fonte: Autora, 2019.
LEGENDA

Dados sobre o numero de lotes existentes na aprovacao inexistentes

Numero de lotes vazios somado ao numero de lotes ocupados &
superior ao total de nimero de lotes na ocasido da aprovacao, ou
seja, indica a existéncia do predominio de DESDOBRO

Numero de lotes vazios somado ao nimero de lotes ocupados é
inferior ao total de nimero de lotes na ocasiéo da aprovagéo, ou seja,
indica a existéncia do predominio da UNIFICACAO
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1.5 A EVOLUCAO DA MANCHA URBANA

Uma das reflexdes feita por Reis Filho atribui as formas condominiais como um
dos fatores responsaveis pela dispersdo urbana em areas com caréncia de
infraestrutura. Este autor (2006, p.59) afirma que: “sem as formas condominiais, sem
as formas coletivas de organizacdo e sem a autonomia dos projetos, no que se refere

aos servigos e a infraestrutura, ndo seria possivel a dispersao urbana. ”

Para verificar como ocorreu essa dispersdo no territério do municipio de Itu,
buscou-se os dados de todos os 212 loteamentos apurados e foram elaborados
mapas, separados por décadas, com o intuito de proporcionar uma melhor
compreensao, além de ser feito um levantamento das alteracdes realizadas no seu

perimetro urbano do municipio.

Para efeitos analiticos da mancha urbana, convencionou-se adotar a divisdo do
municipio em trés partes: a zona histérica como centralidade; lado direito, formado
pelas areas localizadas as margens do cérrego Tabodo além zona histérica; e lado
esquerdo, formado pelas areas localizadas as margens do corrego Brochado além
zona historica. Cabe informar também que a antiga estrada de ferro Ytuana

acompanhava as margens do cérrego do Brochado.

Itu teve quinze leis de alteracédo do seu perimetro urbano®®, sendo a primeira
delas em 1964, durante o mandato do prefeito Jodo Machado de Medeiros Fonseca e
a Ultima em 2017 durante o mandato do prefeito Guilherme dos Reis Gazzola. Destas
qguatorze leis analisadas, conseguimos apurar as mudancas em mapa de sete delas
apenas, conforme ilustrado no Mapa 13, onde se pode ver que o crescimento do
perimetro urbano parte do centro da cidade. As principais rodovias que cruzam a area
do municipio acabaram influenciando na forma urbana, que deixa de ser uma forma

mais circular assumindo uma forma mais longilinea.

Ao analisarmos o Mapa 14, que ilustra a evolugéo da mancha da cidade da sua
fundagéo até a década de 1950, notamos que o centro se desenvolve delimitado
inicialmente entre os dois corregos da cidade, o corrego Tabodao e o corrego Brochado,

35 As leis que alteraram o perimetro urbano de Itu ao longo dos anos s&o: Lei N° 776/1964, Lei N° 799/1964, Lei
N° 1011/1967, Decreto N° 32 de 1969, Lei N° 1614/1974, Lei N° 1720/1975, Lei N°1758/1976, Lei N° 1916/1977,
Lei N° 2031/1979, Lei N° 2045/1979, Lei N° 2300/1981, Lei N° 2452/1982, Lei N° 3148/1989, Lei N° 1237/2010, Lei
N° 1468/2012, e finalmente a Lei N° 28/2017 em vigor.
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e a expansao para além destes limites fisicos se da quando o espago entre estes
corregos havia sido ocupado. Também se constatou outro processo de crescimento
descolado da malha urbana tradicional com a ocupacdo de Pirapitingui, hoje
Macrozona de Urbanizacédo Il — Pirapitingui, localizado a 17 kms do centro, no
cruzamento das rodovias Presidente Castelo Branco (SP-280) e Senador José Ermirio
de Moraes (SP-075), com a implantacao do loteamento Vila Martins para atender a
necessidade de moradia dos funcionarios do hospital Doutor Francisco Ribeiro
Arantes em 1950.

No Mapa 15 se pode observar o primeiro loteamento localizado inteiramente
além do limite fisico imposto da Rodovia SP-75, ocorrido na década de 1960, no
sentido da cidade de Porto Feliz, o loteamento Chacara Flérida. Hoje este € um
loteamento fechado, porém ndo se sabe com exatiddo a data em que seu deu o
fechamento, sendo até hoje objeto de discussGes e disputas. A cidade cresce
predominantemente ao lado esquerdo do centro histérico, no sentido sul, delimitada
por duas rodovias (Archimedes Lammaoglia — SP 75 — e Valdomiro Correa de Camargo
— SP 79) que ligam o municipio de Itu ao municipio de Sorocaba. Os bairros populares,

no entanto, crescem além da ferrovia.

Na década de 1970 ocorre a implantacédo de 3 grandes condominios fechados
na cidade, sendo um conectado a malha urbana existente, o condominio Terras de
S&o José |, e outros dois, em &reas afastadas do centro, os condominios Fazenda Vila
Real de Itu e Citty Castello, com acessos por meio de rodovias, caracterizando o
processo de urbanizacdo dispersa apontado por Reis Filho (2006), como se pode
observar no Mapa 16. Ainda na década de 1970, temos também a conclusdo dos
parcelamentos que deram origem ao bairro Brasil, inaugurando uma ocupac¢éo mais
efetiva do lado direito da cidade, e, também, o surgimento do bairro Portal do Eden,
de caréacter popular, junto ao condominio Citty Castello, ilustrando a relacdo de
interdependéncias entre as ocupacdes conforme apontado por Montaner e Muxi
(2014).

Chama atencdo no Mapa 16 o tamanho das areas ocupadas pelos condominios
fechados em relacdo a area da cidade consolidada propriamente dita no periodo, o
que leva a crer que o0 que motivou tais empreendedores a investir em

empreendimentos de tamanha magnitude foi a dispersdo das industrias rumo ao
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interior do estado e, assim como 0 que aconteceu com Alphaville, haveria a
necessidade de moradia para os novos trabalhadores que deixariam o municipio de

Sao Paulo.

Na década de 1980 pela primeira vez vemos o surgimento de urbanizacbes
dispersas pelo territério rural da cidade, desconectadas ainda das malhas rodoviarias
consolidadas e de grandes fluxos, conforme mostrado no Mapa 17, e em 1990
voltamos a observar um crescimento mais aproximado do prenunciado por Reis Filho
(2006), com a concentracado de urbanizacbes acompanhando o eixo das rodovias,
como € o caso da Macrozona de urbanizacdo Il — Pirapitingui, que apresenta um
grande crescimento neste periodo. E possivel verificar neste Mapa 18 que a cidade
de Itu possui agora duas centralidades, uma de formacéo tradicional, vinculada a sua
fundacé@o e outra recente, que esta diretamente ligada ao processo descrito por Reis
Filho (2006) de urbanizagao dispersa.

Nos Mapas 19 e 20 seguintes, que ilustram o crescimento da cidade nos
periodos 2000 a 2010 e 2010 a 2019 respectivamente, podemos observar que o
crescimento da cidade se deu predominantemente por meio de condominios
fechados, que estdo concentrados principalmente no vazio existente entre as duas
centralidades do municipio, chamando especial atencdo também a ampliacdo do
condominio Terras de Sdo José, chamado de condominio Terras de Santa Cecilia
mas popularmente conhecido na midia por Terras de S&o José I, novamente pela sua

grande dimensao.

Todas as informacdes obtidas geraram um mapa Unico geral, representado no
Mapa 21, onde € possivel identificar a grande concentragéo de loteamentos fechados
na cidade e algumas obstrucdes decorrentes da implantacdo sequenciada destes,
como € o caso da regido da APA Braiaia, além da concentracdo de loteamentos

irregulares ao longo da rodovia Castelo Branco.
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LEGENDA EVOLUCAO PERIMETRO URBANO

1 Decreto n® 32 de 21 de outubro de 1969
{(Gal. A. T. Cortes)

1 Lei n® 1720 de 19 de dezembro de 1975
(Pref. Lazaro 1. Piunti)

== Lei n? 1758 de 02 de junho de 1976
(Pref. Lazaro 1. Piunti)

= Lei n? 1916 de 27 de dezembro de 1977
{Pref. Dlavo Volpato)

== Lei n? 2045 de 26 de junho de 1979
(Pref. Olavo Volpato)

== Lei n® 1237 de 19 de outubro de 2010
{Pref. Herculano Castilho de Passos Junior)

== Lei n® 28 de 30 de junho de 2017
{Pref. Guilherme dos Reis Gazzola)

T T W B

MAPA DE EVOLUGAO DO PERIMETRO URBANO DE ITU
N 1:125.000
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Mapa 13: Evolucao do perimetro urbano de Itu. Fonte: Autora, 2019.
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Mapa 14: Evolucdo da mancha urbana de Itu - Década de 50. Fonte: Autora, 2019.
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RELAGCAD LOTEAMENTOS DECADA DE 60
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Mapa 15: Evolucdo da mancha urbana de Itu - Década de 60. Fonte: Autora, 2019.
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RELAI;.E.G LOTEAMENTOS DECADA DE 7O
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Mapa 16: Evolugcao da mancha urbana de Itu - Década de 70. Fonte: Autora, 2019
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HELA.QAD LOTEAMENTOS DECADA DE 80
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Mapa 17: Evolucdo da mancha urbana de Itu - Década de 80. Fonte: Autora, 2019.
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RELAGAD LOTEAMENTOS DECADA DE 80
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Mapa 18: Evolucdo da mancha urbana de Itu - Década de 90. Fonte: Autora, 2019.
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HELA.Q..ELO LOTEAMENTOS DECADA DE 2000
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Mapa 19: Evolugdo da mancha urbana de Itu - Anos 2000. Fonte: Autora, 2019.
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Mapa 20 Evolucdo da mancha urbana de Itu - Anos 2010 até 2019. Fonte: Autora, 2019.
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o MAPA DA MANCHA URBANA DE ITU (2019)
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Mapa 21: Mapa da mancha urbana de Itu (2019). Fonte: Autora, 2019.
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CAPITULO IV: DISCUSSAO DOS RESULTADOS

O material colhido durante esta pesquisa permitiu identificar diversas mudangas
ocorridas em Itu, a partir da implantacdo dos primeiros condominios na década de
1970, que foram agrupados em duas categorias para melhor compreensédo: 1 -
transformacdes nos espacos publicos; e 2 - mudancas na forma de crescimento da
malha urbana da cidade.

IV.1 TRANSFORMACOES NOS ESPACOS PUBLICOS

Das mudancas constatadas nos espacos publicos em Itu, trés merecem
destaque: 1) Alteracdo na forma de uso dos espacos publicos; 2) Empobrecimento
das relacdes sociais nas ruas e pracas; e 3) Auséncia de espacos qualificados para

convivio nos novos loteamentos.

1) Alteracdo na forma de uso dos espacos publicos

Como pudemos observar, a alteracdo na forma de uso dos espacos publicos se
deu de maneira gradual, relacionada a fatores como alterac6es nos modos de vida da
populacao, a busca por seguranca e da popularizacéo das tecnologias de informacao,
que através das redes sociais permitem a troca de informacdes sem a necessidade
de deslocamentos. Assim, hoje, 0 uso desses espacos na cidade se da,
principalmente, através de interesses na participacdo de algum evento, em préticas
de exercicios fisicos (pracas academias) e apresentacdes musicais; ou para
manifestacfes politicas que normalmente sdo organizadas por meio das redes
sociais.

“Para Arendt (1991), o declinio da esfera publica se relaciona dialeticamente
ao fortalecimento da esfera social, para Sennet (1998) o declinio do homem
publico é consequéncia do crescimento da esfera de vida comunitaria, onde
cresce o desejo pela seguranca, de estar entre iguais, vivendo-se (alienando-

se) confortavelmente em guetos sociais, tais como o0s suburbios
estadunidenses.” (QUEIROGA, 2012, pag.39)

Na sequéncia das consideracdes de Arendt, relativas a “esfera publica” nas
acOes politicas da vida publica, Habermas (1984) amplia o conceito, definindo e

diferenciando “esfera publica politica”. Queiroga (2012), buscando ampliar tais
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conceitos para os profissionais do espacgo na contemporaneidade denomina a “esfera
publica geral”’, que abrange toda a vida em publico, do qual a esfera publica politica

faz parte. Ao definir e ampliar os conceitos escreve:

Propde-se, por outro lado, denominar esfera publica geral a toda a vida “em
publico”, incluindo, portanto, o debate publico (politico e intelectual), a agéao
comunicativa, inclusive cotidiana, e qualquer outra acdo que se compartilhe
“em publico”, seja no espaco real, seja no virtual. Ndo se trata, desse modo,
de uma relacao de oposicao entre esfera publica politica (esfera publica em
sentido estrito) e esfera publica geral. A esfera publica geral inclui a esfera
publica politica, ndo apenas como um conjunto que contém outro conjunto,
mas sistémica e dialeticamente, de sorte que o que ocorre numa esfera
modifica a outra e vice-versa, em movimento dialético entre todo (esfera
publica geral) e parte (esfera publica politica). (QUEIROGA, 2012, pag. 49)

Figura 39: Manifestacao pela falta d’agua em 2014, em frente a Praga da Matriz. Fonte:
http://www.itu.com.br/cotidiano/noticia/manifestacao-contra-a-falta-dagua-acontece-no-centro-de-itu-
20140630, 2019.

Junto com esses fatores, a melhoria do sistema viario para veiculos particulares
e a facilidade para a compra do automével nos ultimos anos também permitiu
aumentar as opcoes de lazer com diversidades de oportunidades, incluindo espacos
e eventos em cidades circunvizinhas. Assim esvaziaram-se as pracas dos tradicionais
encontros, assim como os clubes que reuniam familias e principalmente reuniam os

jovens.
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Nos espacos intraurbanos muitos autores colocam a vitalidade como
caracteristica essencial para que haja apropriacdo efetiva dos espacgos publicos pela
populagéo.

A vitalidade urbana é, assim, ao mesmo tempo, causa e efeito na formacéo
de diferentes niveis de centralidade. A centralidade é sinalizada pela
diversidade de fungdes que abrigam, os servicos que oferecem e pela
identidade que conquistam por essas caracteristicas que, em certas

circunstancias, sdo marcadas positivamente pelo prestigio reconhecido.
(CARVALHO, 2017, p.113)

A mesma autora entende que a centralidade polariza e agrega os usuarios desde
qgue haja nos espacos singularidades, facil acessibilidade, disponibilidades de
transporte e outros atributos como qualidade plastica, multiplas funcionalidades e

conteudos simbdlicos evidentes.

Itu tem espacos de grande significado histérico por ser uma velha cidade
(fundada em 1610), levando ao tombamento do seu centro histérico pelo
CONDEPHAAT, ter sido a maior produtora de acucar da regido sul do Brasil, ter
recebido o titulo de Fidelissima do Imperador, ter sido Ber¢co da Republica e ter
adotado o gigantismo como forma de atracdo e singularidade a partir da década de
1970.
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Figura 40: Praca do Cruzeiro onde o calgamento em pedra varvito esta preservado. Ao fundo, a Casa
Imperial. Fonte: Autora, 2019

Figura 41: Praca do Bom Jesus. Fonte: Autora, 2019
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Figura 42: O gigantismo do semaforo disputando espago com a Matriz da cidade. Fonte: Autora, 2019
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Figura 43: Cidade das Criancas (espaco publico tematico). Fonte: Autora, 2019

2) Empobrecimento das relacdes sociais nas ruas e pracas

Outro fato percebido, associado a implantacdo desordenada de condominios
fechados, foi 0 empobrecimento de ruas e pracgas, devido aos muros que promovem
a dicotomia entre espaco e vida social, criando ruas muradas que transformam as vias
publicas em locais inseguros, impedindo as trocas de conhecimentos entre 0s
diferentes humanos cerceando a alteridade. Ruas deste naipe servem apenas a
circulagdo de veiculos, obstruem a caminhabilidade em seu sentido estrito e
promovem o0 medo das pessoas se misturarem (mixofobia). Levam a criacdo de
guetos, que esterilizam a vida no espaco urbano assim como todo o potencial
educador da cidade, como apregoam Jacobs (1961), Muxi e Montaner (2014) e Merlin
e Queiroga (2011).

Esta segregacao se contrapde ao conceito de cidade como lugar da civitas, do
conhecimento e do convivio que levam ao aprendizado nos encontros entre pessoas
diferentes.

A cidade como local de encontro também € uma oportunidade para trocas
democréticas, onde as pessoas tém livre acesso para expressar sua
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felicidade, tristeza, entusiasmo ou raiva em festas de rua, manifestacoes,
marchas ou encontros. Além dos véarios encontros diretos com o0s
concidadaos, essas manifestacbes sdo uma condicéo indispensavel para a
democracia. (GEHL, 2010, pag. 157)

Em Itu sdo inUmeros os exemplos da interferéncia destes elementos na
paisagem urbana, como podemos ver nas imagens a seguir, onde a rua serve agora
apenas para atender as necessidades de deslocamentos viarios e conexdes na malha
urbana retalhada, ndo contendo nem mesmo calgadas, cuja auséncia é bastante
disjuntiva as relacdes interpessoais. Isto mostra o atendimento prioritario aos veiculos,
deixando os pedestres a sua propria sorte, trazendo-lhe inseguranca, evidenciando

que o convivio interpessoal tem sido bastante negligenciado no espaco urbano.

T

Figura 44: Rua de acesso aos condominios fechados Vila dos Manacas e Reserva Saint Paul. A
direita na imagem, muro do condominio fechado Plaza Athenee. Fonte: Autora, 2019

Figura 45: Rua de acesso aos condominios fechados Vila dos Manacas e Reserva Saint Paul. A
direita na imagem, muro do condominio fechado Plaza Athenee. Fonte: Autora, 2019
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Figura 46: Imagem aérea onde é possivel verificar a localizagédo dos loteamentos fechados apontados
nas Figuras 44 e 45. Fonte: Google Maps, 2019.

Figura 47:Rua de acesso aos condominios fechados Chécaras Flora e Aldea de Spana | e Il. Ao lado
direito da imagem, muro do condominio fechado Terras de S&o José I. Fonte: Google Street View,
2019.
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Figura 48: Imagem aérea onde é possivel verificar a localizagdo dos loteamentos fechados apontados
nas Figuras 47. Fonte: Google Maps, 2019.

Figura 49: Rua de acesso ao condominio fechado Portal da Vila Rica. A esquerda da imagem, muro
do condominio fechado Parque do Varvito. Fonte: Google Street View, 2019.
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Figura 50: Imagem aérea onde é possivel verificar a localizagdo dos loteamentos fechados apontados
nas Figuras 49. Fonte: Google Maps, 2019.

Essas situacdes contradizem o disposto por Jacobs (1961, pag. 34) que tem no
transito ininterrupto de pessoas pelas calgadas e nos edificios voltados para as ruas,

como elementos de vitalidade urbana e de seguranca das ruas.

As pracas também tém sido tratadas de forma distintas. Se no passado, na
cidade tradicional, as pragas compunham e organizavam a malha urbana promovendo
encontros e espacos de manifestacao coletiva, hoje, nos loteamentos abertos, as
pracas sao subprodutos de um desenho de loteamento que apenas visa O
aproveitamento maximo da area dos lotes e, normalmente, estdo nos lugares mais
acidentados e em pequenos espacos totalmente fragmentados, improprios para

166



abarcar os eventos sociais coletivos. Sao elementos fisicos que acolhem a letalidade

urbana, fisica e mentalmente.

As fotos a seguir refletem a situacéo mostrando tipologias de espacos coletivos
pois:

Com frequéncia as fotografias ilustram e ddo mais vigor aos dados. No campo
dos estudos sobre a vida na cidade, as fotografias das cenas publicas estao
sujeitas aos principios estéticos tdo caros aos arquitetos em geral. A énfase
aqui ndo é no projeto, mas em situacdes que ocorrem na interacdo entre a
vida e o espaco publico. (GEHL; SVARRE, 2018, p.31)

Figura 52: A praca do Carmo Fonte: Autora, 2019
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Figura 53: Praga num loteamento aprovado apés os anos 2000, onde vemos a existéncia de
equipamentos de ginastica. FONTE: Autora, 2019

Na contramao disso, a administrac&o publica do governo do prefeito Guilherme

padrao para essas acgoes.

Figura 54: Praga da Matriz em manutenc¢éo. Fonte: Autora, 2019

dos Reis Gazzola, percebendo a importancia dos espacos publicos e de uso coletivo,
tem tomado algumas atitudes, uma delas € a recuperacao das pracas da regido central
do municipio, e a outra € a elaboracdo de uma lei de fachada limpa para a zona
histérica do municipio, por meio da qual o valor histérico de suas construgcdes vai se

revelando com a remog¢&o de gigantescos anuncios publicitéarios e a adogédo de um
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3) Auséncia de espacos qualificados para convivio nos novos loteamentos.

Todas essas questdes colocadas sédo agravadas ainda pela auséncia de areas
de convivio e lazer da populacdo observada no desenho dos novos loteamentos que
buscam compradores na classe média baixa e inferiores, uma vez que os promotores
de loteamentos cumprem apenas as percentagens minimas de areas de lazer exigidas

como doacéo pela legislacéo.

Nos novos loteamentos fechados desenhados para atrair as classes mais altas
houve a supervalorizagdo dos espacos de lazer, que tem na quantidade e alta
qualidade de “produtos de lazer a oferecer’” um atrativo revertido diretamente em
valorizacdo da terra atribuido ao lote. As areas verdes e as areas de convivio de uso
publico nos novos loteamentos abertos ndo sdo mais projetadas para compor a
paisagem urbana dando-lhe qualidade, mas sim residuos das areas pouco
comercializaveis como podemos observar no Mapa 22, que mostra o projeto de um
loteamento aberto aprovado em Itu na década de 90, onde se identifica pela cor
amarela as areas institucionais doadas ao municipio, e na cor verde, as areas verdes
e de lazer, localizadas junto a um fundo de vale e junto com a Area de Protecéo

Permanente, devido a existéncia de um cérrego nas proximidades.
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Mapa 22: Mapa de loteamento aprovado nos anos 90 e a localizagéo das areas verdes e
institucionais. Fonte: Prefeitura de Itu, 2018.

Figura 55: Area verde em loteamento aprovado apds os anos 2000. Fonte: Autora, 2019.
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IV.2 MUDANCAS NA FORMA DE CRESCIMENTO NA MALHA URBANA DA
CIDADE

Durante a pesquisa foi possivel constatar mudancgas no crescimento da cidade,
dentre as quais se pode destacar cinco delas:1) Divisdo de classes refletidas
parcialmente no territério; 2) Alteragdo na forma da mancha urbana; 3) Crescimento
desordenado®® e seus reflexos na mobilidade urbana; 4) O predominio dos

loteamentos fechados a partir dos anos 2000; 5) Alterac6es no tamanho dos lotes e

dos condominios; 6) Tendéncia de crescimento induzido pela rodovia Castelo Branco.

1) Divisao de classes refletidas parcialmente no territério

Historicamente a elite sempre ocupou o centro da cidade até a chegada dos
condominios, quando esta situacdo comecou a se modificar. O eixo estruturador do
crescimento urbano de Itu, em sua fundacéo, foi implantado no divisor de aguas entre
dois corregos — Tabodo e Brochado - que hoje, organizam de forma geral, nas
cercanias do centro, o processo de ocupacao por distintas classes, muito embora essa
relacdo nao seja direta. Assim, o crescimento para acolher as classes mais elitizadas
estd acontecendo as margens direita do corrego Tabodo enquanto as classes de
menor poder aquisitivo tém sido acolhidas as margens esquerda do cérrego do
Brochado, ou seja, em sentidos diametralmente opostos. Interessante observar que
este processo segue uma continuidade histérica, pois a Estrada de Ferro Ytuana, que
margeava o corrego do Brochado em seu lado esquerdo, se constituiu numa barreira
que separava do centro as casas dos operarios da industria téxtil Sdo Pedro, que
ficavam do lado oposto da ferrovia, portanto separada do centro da cidade. Este
processo lembra Campinas, que a ferrovia cumpriu papel semelhante, segregando a

populacao.

Essas situagdes constatadas sao ilustradas no croqui a seguir.

3 Considera-se desenvolvimento desordenado ou cadtico o desenvolvimento gerado pelo interesse apenas do
capital, sem considerar valores qualitativos do ambiente.
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Figura 56: Croqui da relacéo ferrovia - centro. Fonte: Autora, 2019.

Pensando numa tendéncia de crescimento na escala macro constata-se que a
margem direita da Rodovia Waldomiro Correa de Camargo (SP-79), no sentido
Sorocaba — Itu, concentra loteamentos fechados de alto padrdo, enquanto da sua
margem esquerda até a rodovia SP 75, concentra loteamentos predominantemente
abertos, de carater mais popular, para as classes média e baixa. Isto significa que a
ocupacao do espaco segue parametros historicos de continuidade de uso mantendo,

grosso modo, o histérico da apropriacéo do territério.

2) Alteracdo na forma da mancha urbana

O crescimento histérico da cidade aconteceu em torno de seu centro cumprindo
os ditames da urbanizagéo tradicional polarizada pelos equipamentos urbanos tipicos
da maioria das cidades paulistas. De colonizag&o portuguesa, mas muito influenciada

pelos espanhais, seus fundadores partiram do tipico desenho a partir de um eixo no
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divisor de &guas, mas, em Itu, o eixo ultrapassou a Igreja Matriz e continuou até atingir
o convento de Nossa Senhora do Carmo. Urbanizagdo usando como atrativos os

conventos sdo habituais nas colonizacdes espanholas, como € o caso de Sorocaba.

Com o crescimento da cidade, no final da década de 80, teve inicio a construcao
de um conjunto popular com 3.041 lotes na area hoje conhecida como Cidade Nova,
gue ja existia desde 1950 a partir de um hospital e um pequeno nudcleo residencial
para seus funcionarios, que segundo a imprensa local, tinha como objetivo integrar 0s
moradores da regido do Pirapitingui distantes 17 km do centro. A partir dai a ocupacao
de forma tentacular e desordenada comecga a ser adotada aleatoriamente pelo
territorio através de nucleos isolados de urbanizacdo. O crescimento da cidade, que
antes era radial e polarizado pelo centro histérico passa a ser agora, difuso e induzido
pelas rodovias, caracterizando uma forma de urbanizacdo dispersa que, como
apontada por Reis Filho (2006), deve ser compreendida em duas escalas:

A primeira diz respeito as areas metropolitanas, que vém mostrando uma
disperséo crescente de nulcleos ou pdlos, entremeados de vazios, com
reducdo de densidades de ocupacdo, no todo e em partes importantes
(inclusive em partes do tecido tradicional), formando o que alguns autores
chamam de nebulosa urbana (MUNARIM e TOSI, 2001). A segunda refere-
se as que os arquitetos chamam de tecido urbano, ou seja, a escala na qual
se definem as relages fisicas e juridicas entre espagos publicos e espacos
privados, em que se definem as ruas e pracas, as quadras e lotes, a

propriedade (ou posse) do espaco urbano, sua producéo material, bem como
Sua apropriagdo, uso e transformacéo. (Reis Filho, 2006, p.13)

3) Crescimento desordenado e seus reflexos na mobilidade urbana

A andlise dos mapas da cidade vinculados ao crescimento da malha urbana nos
mostra que a cidade de Itu possui, hoje, muitos problemas de mobilidade causados
pela implantacdo de inUmeros loteamentos abertos e fechados. Estes ultimos foram
implantados de forma sequencial e desordenada do ponto de vista da légica de
crescimento equilibrado da malha urbana, mas sim seguindo a l6gica e a racionalidade
do capital imobiliario, gerando uma particularidade especial alinhando
sequencialmente cinco loteamentos fechados na regido da APA Braiaia, no sentido
Leste-Oeste, como se pode observar no Mapa 23 a seguir.
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Mapa 23: Recorte do mapa da mancha urbana destacando a APA Braiaia e os loteamentos fechados.
Fonte: Autora, 2019.

Além das obstru¢cdes da malha viaria por conta da presenga de inumeros
condominios fechados, a cidade apresenta ainda problemas tipicos da urbanizacéo
dispersa (REIS FILHO, 2006), com rodovias exercendo o papel de grandes avenidas
indutoras de crescimento. E o caso da Macrozona de Urbanizacg&o Il — Pirapitingui,
(ver mapa 6) que esta localizada a 17km do centro da cidade e cujo o acesso se da
pelas rodovias Senador José Ermirio de Moraes (SP-75) e Rodovia Waldomiro Correa
de Camargo (SP-79).

O uso das rodovias como avenidas ndo proporciona ao usuario a experiéncia
semelhante ao se transitar por uma avenida ou uma rua do centro histérico. Na rodovia
a escala é a do automével e a do trafego de veiculos, cuja finalidade é apenas a de
vencer distancias em menor tempo. Esse tipo de circulagdo nédo permite ao usuario
observar ao redor e ter a percepgdo dos acontecimentos, dada a velocidade com que
se deslocam.
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Por décadas a dimensdo humana tem sido um tépico do planejamento urbano
esquecido e tratado a esmo, enquanto varias outras questdes ganham mais
forca, como a acomodacao do vertiginoso aumento do trafego de automéveis.
(GEHL, 2010, pag. 3)

Além disso, por ser a unica opcao de circulacdo, as rodovias comecam a
apresentar problemas tipicos urbanos, como engarrafamentos em horarios de pico,

devido ao volume de veiculos, deixando de ser eficientes como rodovias.

4) O predominio dos loteamentos fechados a partir dos anos 2000

Apenas nas duas Ultimas décadas analisadas (2000 — 2019) em Itu foram
produzidos 31 loteamentos fechados contra apenas 20 de todo o periodo de 40 anos
anterior (1960 — 2000), representando um aumento de 155% no seu numero de
implantacdo. Nos loteamentos abertos houve uma reducdo de 70% nos numeros de
implantacéo, passando de um total de 82 loteamentos nas primeiras quatro décadas
de analise (1960-2000) para apenas 25 loteamentos abertos nas duas Ultimas
décadas (2000-2019). E obvio que o crescimento populacional urbano tem nimeros
ascendentes nas Ultimas décadas, mas, os numeros dos empreendimentos séo

inexoraveis.

Este aumento exagerado no numero de novos loteamentos fechados
implantados possui reflexo direto nas relacbes humanas, estando diretamente

relacionado ao aumento das segregacdes fisicas e socioecondmicas.

Guevara (2015) aponta duas formas distintas de abordagem sobre a

segregacao:

El primero se orienta a la medicion del fenémeno, operacionalizandola a partir
de variables socioecondmicas, provenientes de censos de poblacion y
vivenda, fundamentalmente. La forma mas habitual de abordar la segregacion
em este caso es a partir de la localizacién residencial y el nivel
socioeconomico de los diferentes grupos sociales, utilizando para ello
variables de ingresos, ocupacién y/o educacioén.[...]. El segundo abordaje,
mas cercano a la etnografia, se ocupa del studioem profundidad de um area
delimitada definida como segregada, la cual puede ser um barrio, uma villa,
um assentamento. Lo que se busca em este caso es la caracterizacién de la
forma de vida de la poblacién em um éarea segregada y, em el mejor de los
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casos, su vinculacion com el resto de la sociedade®’. (GUEVARA, 2015,
pag.3-4)

A medida que se colocam muros, grades ou qualquer outro meio de separagéo
fisica, criam-se imediatamente os guetos, onde o convivio e a troca de conhecimentos
e saberes se dardo apenas entre os “iguais”. A auséncia de troca de saberes entre 0s
individuos proporcionado pelos encontros vai contra todas as teorias de autores que
indicam a cidade como local da diversidade e lugar de espacos potencialmente
educadores, como apregoam Jacobs (1961), Muxi e Montaner (2014), e muitos outros

autores.
Sobre o desenho urbano, Merlin e Queiroga (2011, pag. 04) apontam:

[..] a importancia do planejamento urbano para harmonizacdo entre a
preservagdo de simbolos e constru¢des vinculados & memoria e as novas
necessidades. Sugere que o0 planejamento deve atentar para as
necessidades, especialmente de pessoas dependentes de acessibilidade,
promover encontros, relacdes e lazeres buscando aproximagdo com a
natureza.

Estas concepcgdes parecem ausentes no processo de crescimento da malha

urbana da cidade, s6 aparecendo como excec¢ao.

5) Sobre o tamanho dos lotes e dos condominios

Quando comecaram a ser implantados no Brasil, por volta da década de 1970,
os loteamentos fechados ocupavam grandes extensodes de terra, com grandes lotes —
no caso das Terras de S&o José em ltu, os lotes eram de 2.500m?, lembrando as
chéacaras - voltados para um publico de alto poder aquisitivo, atraindo especialmente
imigrantes paulistanos para a cidade, instigados pelas facilidades de acesso apdés a

inauguracao da Rodovia Castelo Branco em 1968.

37 Nossa tradugdo: O primeiro é orientado para a mensuragdo do fendmeno, operacionalizando-o a partir de
variaveis socioecondmicas, provenientes de censos populacionais e habitacionais, fundamentalmente. A maneira
mais usual de se lidar com a segregagdo, nesse caso, é baseada na localizacdo residencial e no nivel
socioeconémico dos diferentes grupos sociais, usando variaveis de renda, ocupacéo e / ou educacgédo para esse
fim [...]. A segunda abordagem, mais préxima da etnografia, trata do estudo aprofundado de uma &rea delimitada
definida como segregada, que pode ser um bairro, uma aldeia ou um assentamento. O que se busca nesse caso
€ a caracterizagdo do modo de vida da populagdo em uma area segregada e, no melhor dos casos, sua ligagao
com o resto da sociedade.
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No mesmo periodo, os loteamentos abertos desenhavam lotes dez vezes
menores beirando os 250m2 (lote minimo legal para a época) e eram eles que
determinavam a expansao urbana da cidade suprindo as demandas da maioria da
populacdo. Alguns empreendimentos abertos tentavam se diferenciar oferecendo
lotes mais generosos em torno de 300 m2, como foi o caso do Bairro Brasil, evocando,

desde aquela época, o0 processo de segregacao espacial.

A Tabela 11 mostra as confusas transformacdes na legislacédo referente aos
tamanhos dos lotes dos loteamentos abertos e fechados, que ora aumentam, ora

diminuem de tamanho.
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LEI TAMANHO MINIMO DO ; TAMANHO TAMANHO TAMANHO MINIMO DO
MUNICIPAL LOTE URBANO MINIMO DO LOTE MINIMO DO LOTE EM
RESIDENCIAL EM LOTEAMENTO LOTE EM LOTEAMENTO DE
RESIDENCIAL LOTEAMENTO INTERESSE
FECHADO RURAL SOCIAL/POPULAR
MEIO DE ESQUINA MEIO DE QUADRA MEIO DE MEIO DE ESQUINA
QUADRA / QUADRA / QUADRA
ESQUINA ESQUINA
Lei N° SEM DEFINICAO
1659/1974
Lei N° 250,00m?
1737/1976 | e testada
de
10,00m
Lei N° 250,00m2 | 300,00m2 e 2.500,00m?
2223/1981 | e testada | testada de
de 12,00m
10,00m
Lei N° 600,00m2 e
3541/1993 testada de
15,00m
Lei N° 125,00m?2
3589/1984 com
testada de
5,00m
Lei N° 200,00m2 e
3632/1994 testada de
8,00m
Lei N° 150,00m2 | 200,00m2 e
3843/1995 | e testada | testada de
de 6,00m 8,00m
Lei N° 150,00m2 | 200,00m2 e 360,00m2 para 2.000,00m?2 175,00m?2
4057/1996 | e testada testada loteamentos com e/ou e testada
de 6,00m | definida pelo area max. de 300,00m2se o0 | de 7,00m
zoneamento 150.000,00m?2 loteamento for
e/ou 250,00m?2 declarado
para loteamentos "Zona de
com area max. de Expansao
30.000,00 m2 Urbana" (ZEU)
Lei N° 160,00m?2 250,00m?2 para
732/2006 | e testada loteamentos com
de 8,00m area max. de
30.000,00 m2
Lei N° 160,00m2 | 200,00m2 e 125,00m?2
02/2010 | e testada testada e testada
de 8,00m | definida pelo de 5,00m
zoneamento
Lei N° 250,00m?2
28/2017 e testada
de
10,00m

Tabela 11: Quadro comparativo entre as mudancas dos tamanhos dos lotes propostos pelas leis
municipais. Fonte: Autora, 2019.

178



No decorrer do tempo verifica-se que os lotes dos condominios vao diminuindo
chegando a uma area de 250,00 m2 correspondente a 10% do tamanho dos lotes

propostos pelos condominios Terras de Sao José e condominio Fazenda Vila Real.

Também os lotes populares v8o sendo diminuidos. O lote minimo chega a
metade do tradicionalmente adotado, quando foi promulgada a lei n°6766/79 - lei
Lehmann. Os parcelamentos para suprir a demanda das classes populares de menor
renda, foram autorizados pela lei a gerar lotes com 125m2, com testada minima de 5
metros, substituindo os lotes minimos de 250m2. Isto evidencia a forte atuagédo do
capital, na producdo da cidade, que hoje tem seus lotes populares bastante
adensados por ediculas e puxadinhos, normalmente construidos para a ocupacao de
uma segunda familia no mesmo lote. Nos loteamentos populares que nao séo
considerados de interesse social a legislacdo municipal permite lotes minimos de
160m? com testada de 8,00 m.

Isto mostra que os bairros mais populares da cidade caminham para areas cada
vez mais adensadas e impermeabilizadas em funcdo das dimensdes minimas dos
lotes, que foram sendo reduzidos. E o processo de usar a cidade para superar as
crises do capital no retalhamento do solo através de loteamentos ou na area de
edificacoes. Esse processo leva em conta a valorizacdo do espaco fisico
comercializavel e consequentemente nenhum interesse com o civismo, a urbanidade,
a memoria, e as possibilidades de aumento da qualidade de vida vinculados a espacos

de convivio da populacéo.

Outro problema que ainda perdura é que os condominios pequenos tem taxas
de administracdo muito altas, uma vez que, quanto menor o numero de lotes, menor
sera o fator de divisdo de gastos para a manutencdo destes, aumentando assim o
valor final das despesas por morador. Esse numero decai a medida que a divisdo das
despesas € feita entre um maior niumero de lotes, levando a uma tendéncia de
construir condominios cada vez maiores para diminuir as taxas de manutencéo. Tal
conduta fere o direito de ir e vir, j& que cria enorme obstrugdo a mobilidade urbana
produto do isolamento de grandes areas pelos muros dos condominios, resultando
em grandes extensdes de terra impenetravel, como € o caso da obstrucao criada pelo

condominio Terras de S&o José | a expansao da malha urbana da cidade.
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Os loteamentos também tiveram suas dimensfes alteradas ao longo dos anos.
A lei n°® 4057/1996 quando se estipulou uma area méaxima de 150.000 m2 para a
implantacdo destes em Zonas de Expansdo Urbana (ZEUS) ou zona rural. Na
sequéncia, a lei n® 02/2010 estipulou também a area maxima de 30.000 m2 para a
implantacéo deste tipo de loteamento na regido do Pirapitingui. No entanto, a lei n°
31/2017 retirou a exigéncia que determinava que area maxima ocupada era de

150.000 m2, mantendo apenas a exigéncia de 30.000 m2 para a regido do Pirapitingui.

6) Tendéncia de crescimento induzido pela rodovia Castelo Branco

Nota-se nos mapas uma tendéncia de implantacdo dos grandes loteamentos
fechados “pendurados” na malha viaria, voltando quase sempre “as costas” para a
APA Tieté, que se configura como uma grande barreira de crescimento da cidade em

direcdo a cidade de Jundiai.

Assim, a tendéncia de crescimento observada é que a cidade cresce entre as
rodovias Senador José Ermirio de Moraes (SP-75) e Rodovia Waldomiro Correa de
Camargo (SP-79), no sentido da cidade de Sorocaba, traduzindo o poder de atracao
exercido pelas rodovias, de maneira dispersa. O desenho tem buscado uma conexao
com a Macrozona de Urbanizacédo Il - Pirapitingui, que cada vez mais se torna uma
centralidade, fragmentada da malha central, no cruzamento das rodovias SP — 75 e

Rodovia Castelo Branco, sendo este um dos desafios das gestdes passadas e atual.

A Rodovia Presidente Castelo Branco, reafirmando sua influéncia como caminho
indutor para apropriacéo de areas mais ligadas a natureza, se apresenta estruturando
o crescimento do processo de urbanizacdo no sentido Sado Paulo — Itu, ao organizar
no entorno de seu tracado, inUmeros loteamentos irregulares situados, pontualmente,

nas areas rurais do municipio de lItu.
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Legenda

Mancha Urbana

Loteamentos lrregulares

Figura 57: Croqui sobre a expansdo da mancha urbana. Fonte: Autora, 2019
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CONSIDERACOES FINAIS

Itu de fato se transformou a partir dos anos 1970 e a pacata cidade do interior
paulista deu lugar a uma cidade cujos efeitos da globalizacao via urbanizacéo dispersa
podem ser sentidos em seu territério evidenciando novas formas de viver e morar. A
chegada da rodovia Castelo Branco em 1968, ndo so possibilitou a implantacédo dos
primeiros 3 grandes loteamentos fechados da cidade, atraindo para ela a elite
econdmica regional, como também inseriu a cidade numa importante rota rodoviaria
e econbmica rumo ao interior do estado e mesmo do pais, caracterizada recentemente

por Queiroga (2001) como “Megal6pole do Sudeste”.

Assim, a rodovia Castelo Branco é considerada um marco no desenvolvimento
do municipio do ponto de vista econémico e do ponto de vista da ocupacdo do
territorio, cuja mancha urbana passa, gradativamente, de uma forma radio-concéntrica
para uma forma longilinea e tentacular, claramente visivel hoje nos mapas da cidade,
quando fica delineado o forte poder de atracdo exercido pelas rodovias,
caracterizando o processo de urbanizagéo dispersa definido por Reis Filho (2006).

N&o ha como negar que a fragmentacéo do territorio de Itu foi agravada pelo
processo de globalizacdo, no entanto, seu inicio € anterior a todo esse processo,
quando, na década de 1930, por fatores segregacionistas, optou-se por implantar um
hospital de leprosos a fim de separa-los do convivio nas cidades no cruzamento das
rodovias Presidente Castelo Branco, Deputado Archimedes Lammoglia e Waldomiro
Correa de Camargo, hoje regiao do Pirapitingui, chamada regido do Pirapitingui. Esta
regido esta distante 17 km do centro de Itu, praticamente conurbada com a cidade
vizinha de Sorocaba, e, tornar organica a conexao entre essa regido e o centro se

constitui como o principal problema das gestdes municipais.

Além da globalizagéo, outros fatores também contribuiram para a disseminacao
das ocupacdes pelo territério, como a facilidade de acesso ao automovel e a existéncia
de leis municipais equivocadas, como a Lei Municipal N° 2223/1981, que determinava

gue todo loteamento em area rural deveria ter carater fechado.
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Numa escala macro, hoje a cidade estd em avancado processo de conurbacao
com as cidades de Sorocaba, Salto, Indaiatuba e Campinas, levando essa realidade
também para o setor econémico e educativo. Tal processo levou a movimentos
pendulares diarios de seus moradores com essas cidades, podendo ainda serem
observadas movimentos semelhantes com a cidade de Jundiai e a Regido
Metropolitana de S&o Paulo, fazendo com que as rodovias muitas vezes se

confundam com grandes avenidas.

A presenca de rodovias recortando seu territorio denotam a necessidade de um
estudo detalhado de como devera ser ordenado o crescimento da cidade nos
préximos anos, a fim de se evitar problemas de mobilidade ja visiveis em outras
cidades, como o engarrafamento de veiculos no trevo formado nas rodovias
Anhanguera e Dom Pedro | em Campinas, e também pelas rodovias Dom Gabriel
Paulino Bueno Couto, Anhanguera e Bandeirantes na chegada a cidade de Jundiai.

Os dados encontrados com a pesquisa mostram que em Itu os loteamentos
fechados se popularizaram, passando a prevalecer em ndimeros de aprovacao em
detrimento dos novos loteamentos abertos a partir do ano 2000, comprovando a
hipétese de que se tornaram objeto de desejo de consumo para a maioria dos
moradores da cidade induzidos pelo marketing como objeto de status, se afirmando
como tendéncia predominante sobre o novo espaco construido para as classes mais
privilegiadas. Hoje, o numero total de loteamentos fechados na cidade representa 26%
do total de empreendimentos existentes. Esses numeros se confrontados com o
predominio dos desdobros de lotes populares levantado, € um indicativo do baixo
poder aquisitivo da populacdo devido ao alto custo atribuido ao metro quadrado de
terra na cidade, fruto da especulagéo imobiliaria.

Nao somente em Itu, mas em diversas cidades, os impactos dessa forma
predominante de ocupac¢éao sao prejudiciais ao desenvolvimento pleno de uma cidade,
causando transtornos como: obstrugdo da malha viaria, impedimento do crescimento
homogéneo da cidade, aumento da segregacdo, empobrecimento de ruas adjacentes
pela presenca dos muros e, indiretamente relacionado, empobrecimento das éareas de

convivio nos novos loteamentos abertos para a maximizacao dos lucros.
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E necessario um olhar atento para as formas de producéo da cidade, a fim de
se vencer as formas de segregac¢ao apontadas por Guevara (2015), que ocorrem n&o
apenas do ponto de vista da barreira fisica, mas também no aspecto social, que
clamam ac¢fes includentes no planejamento de politicas publicas e infraestruturas
urbanas. A forte questéo é resgatar a escala humana do projeto em meio ao turbilhdo
da urbanizacgéo dispersa, que esta exigindo diversas atitudes para garantir a qualidade

do espaco construido no futuro.

Para auferir a qualidade de vida urbana se torna ineludivel restringir a volUpia
do ganho facil na producdo da cidade para transforma-la em espaco de vida e
civilidade. E necessario mitigar os efeitos negativos de uma urbanizacdo predatoria
gue aconteceu no passado e pensar, mesmo em utopia, numa vida urbana sustentavel

gue promova relagbes humanas e respeite a alteridade.

EM BUSCA DE FERRAMENTAS DE URBANIZACAO E GESTAO

Abaixo estdo apresentadas algumas proposi¢cdes que poderiam ser usadas no
processo de producdo e gestdo do espaco urbano, que surgiram no decorrer do
trabalho e que refletem um aprendizado no trato da questdo, mesmo que de forma
difusa. Sdo uma tentativa de elaborar proposicées que refletem o aprendizado durante

a elaboracao da pesquisa.

Cada cidade possui especificidades que devem ser levadas em conta na tomada
de decisbes de planejamento, ndo devendo ser adotado um procedimento automatico
padrdo para todas. Assim, as propostas a seguir foram elaboradas pensando no futuro

do desenvolvimento da cidade de Itu, que eventualmente poderao ser utilizadas.

A primeira proposta e mais importante do ponto de vista do crescimento da cidade,
consiste na criagdo de um plano de mobilidade, com a definicdo de tracado de ruas
e avenidas na regido entre as rodovias SP 75 e SP 79, buscando uma conexao efetiva
com a regiao do Pirapitingui sem a necessidade de uso das rodovias. O desenho deve
incluir passeios adequados aos pedestres e ciclovias para que a conexao entre as
regides de fato, se dé de maneira humanizada, na escala humana, e ndo como é feita

hoje, onde a escala do automével prevalece. O plano serviria para orientar e ordenar
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a implantacdo de novos loteamentos na regido, sendo aos poucos implementado,

acompanhando o crescimento natural do municipio.

A segunda proposta consiste na definicdo de um tamanho maximo das areas
ocupadas pelos loteamentos fechados em cada setor da cidade, quando seriam
feitos estudos detalhados do local da sua implantagcdo por parte da gestao
publica, buscando organizar o crescimento da malha urbana para evitar problemas e
obstrucdes da malha viaria, de modo a sempre priorizar a mobilidade. Estes estudos
deveriam ser balizados por estudos preliminares que seriam elaborados hoje,

determinando diretrizes para todo o sistema viario municipal.

Acdes como essa poderiam evitar o que hoje se observa no loteamento Portal do
Eden, um bairro aberto de caracter popular, cujo acesso se da por uma Gnica rua
enclausurada entre os muros entre dois loteamentos fechados, como podemos ver

nas Figuras 58 e 59 a seguir:

T D G
Bairro X Condominio : 73 / Legenda
Escreva Uma descrigo para seu mapa. Yo . @ CatyCastelo
. ¥ @ Portal do Eden
& Vilage Castelo

Google Earth
D

Figura 58 Imagem aérea do Bairro Portal do Eden (em vermelho) inserido entre os condominios City
Castelo e Village Castelo. Fonte: Google Maps, 2018
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Figura 59: Imagem da rua de acesso ao Bairro Portal do Eden. Fonte: Google Street View, 2018

Para tornar mais efetivas as acdes propostas pelo sistema viario, propde-se que
uma porcentagem da éarea do loteamento fechado seja destinada a eventual
loteamento aberto vizinho, seguindo as mesmas caracteristicas e indices urbanisticos
da area fechada. Seu papel seria evitar a segregacao fisica e social que se da devido

as ruas muradas que seriam dilatadas recebendo espacos publicos.

A terceira delas consiste no tratamento de muros e fachadas relacionando
espacos publicos e privados. Esta permeabilidade mostra que a forma como a
transicdo desses espacos é tratada, influi decisivamente, nas relacdes sociais que
acontecem nas ruas, que podem se tornar mais agradaveis e prolongar a permanéncia
do pedestre (GEHL,2010).

Beloto e Meneguetti (2016), mostram um trabalho em Maringa cuja proposta
consistiu em diluir os muros dos condominios em relacdo a malha urbana existente
por meio da implantacdo de lotes urbanos junto as suas divisas externas em todo o
perimetro. Estes lotes ddo fundo para o espago fechado e frente para a rua
circundante, evitando o indesejado impacto visual dos muros circundando vias,
deixando a paisagem mais humanizada. Também o projeto “Fachada Ativa” proposto
pelo Plano Diretor de Sédo Paulo em 2014, foi uma forma de dinamizar espacos e
passeios publicos, estimulando a abertura das fachadas para os passeios. A
importancia desta caracteristica fizera dois icones da teoria da arquitetura enuncia-la
relevante atribuicdo dos profissionais da arquitetura: “Acredito que lutar pela qualidade
desses espacos coletivos — ao mesmo tempo privados e publicos, puablicos e privados
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— seja a principal tarefa do arquiteto na cidade”. (SOLA-MORALES, 2001 apud REIS
FILHO, 2006, p.46)

Estas propostas poderéo ser aplicadas em qualquer tipo de empreendimento
com grandes extensdes de muro ou qualquer outro elemento de separacéo, refletindo

numa maior qualidade dos passeios publicos e também em seguranca das vias.

A quarta proposta consiste na retomada do papel do desenho urbano na
elaboracdo de projetos de novos loteamentos abertos, sendo uma ferramenta
determinante para a qualidade espacial da paisagem urbana e de fornecimento de
infraestrutura para o convivio e lazer ao ar livre, pois espacos de convivio criam
memorias do lugar ligadas ao afetivo, criando cidaddos mais conscientes de suas

acoes.

A quinta proposta consiste na retomada da ferramenta do reloteamento,
proposta pela Lei Municipal N° 1737/1976, a fim de garantir a eficiéncia do desenho
urbano exposto na quarta proposta. Por meio desta ferramenta, ao analisar um projeto
de loteamento aberto ou loteamento fechado, os técnicos da prefeitura poderiam
sugerir mudancas no desenho e localizacdo dos espacos publicos, como pracas,
areas de lazer, bosques, bem como definir a localizacdo das areas institucionais a
serem doadas ao municipio, a fim de garantir a qualidade espacial apdés a sua
implantagao.

A sexta proposta consiste em eliminar as grandes diferengcas de tamanho
existentes entre as areas dos lotes minimos vinculados ao tipo de ocupacao,
minimizando as diferencas entre loteamentos fechados, abertos, ou rurais,
estimulando a criacdo de espacos de qualidade também em loteamentos abertos. As
areas dos lotes passariam agora a ter como fator determinante para sua dimensao
minima, a macrozona (ver mapa 6) em que o empreendimento esta inserido. Assim,
nas areas de recarga de aquiferos os lotes devem ser maiores, com taxa de ocupacao
baixa e deixar grande parte com area permeavel. Nas areas mais centrais, com baixa
densidade e toda a infraestrutura instalada, os indices devem ser feitos no sentido

oposto.

A sétima proposta consiste num estudo detalhado para elaboracdo de

parametros de ocupacéao exclusivos da area compreendida entre a SP 79 e SP
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75 pois, a tendéncia de crescimento urbano mostra que serd a préxima a ser ocupada
no municipio. Por fazer parte da macrozona de recursos hidricos (ver mapa6), a
ocupacao dela ndo pode ocorrer ao gosto do empreendedor, objetivando garantir o

abastecimento de agua da cidade e evitar crises hidricas como a de 2014.

A oitava proposta consiste na criagdo de um “Parque da Cidade” na regiao
entre o centro e o bairro do Pirapitingui, entre as SP 75 e SP 79, a fim de proporcionar
areas de convivio e integracdo entre os moradores das diferentes regides da cidade,
além de poder abrigar a realizagdo de shows e eventos, a exemplo do Parque Linear
de Indaiatuba, que agrega diversos tipos de uso, conecta diferentes regides da cidade,

sendo um atrativo até para moradores de cidades vizinhas, como Salto e Itu.

A nona proposta consiste na exigéncia de cal¢cadas mais largas nos novos
empreendimentos, contendo locais definidos para mobiliario urbano, vegetacédo e
passeio, tornando-as mais acessiveis e agradaveis para o caminhar de pedestres, de
forma a garantir a inclusdo de pessoas com necessidade especiais. Na area historica,
em que abundam calgadas de Varvito, controlar o transito de veiculos para garantir a
maior seguranca de pedestres.

A décima e Ultima proposta trata de um sistema de cadastro Unico de areas
municipais, possibilitando um controle maior das areas ocupadas e dos sistemas de
espacos livres tdo fundamentais para a composicdo da paisagem urbana e
implantacdo de equipamentos e acdes de cidadania. A ferramenta consiste em uma
planilha na qual a cada empreendimento lancado, seriam anotadas informac¢des sobre
o total de area ocupada, o total de area de lotes, se € loteamento aberto ou loteamento
fechado, a porcentagem de area verde, a porcentagem de areas institucionais, areas

pavimentadas e quantas mais informacfes forem julgadas necessarias.

Desse modo, com as informacdes em mao, fica facil destinar acbes de
zoneamento e diretrizes de planos diretores, além da previsdo de orgcamentos para
acOes de recapeamento, manutencdo de areas verdes publicas etc. Esta tabela se
encontra no ANEXO 1.

Assim, sem planejamento adequado ndo ha como garantir a eficiéncia e
qualidade urbana dos novos espacos construidos em nossas cidades, pois o

crescimento podera estar cada vez mais vinculado as formas de urbanizacao fechada,
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sejam loteamentos horizontais ou verticais. Adotando desde j& algumas medidas de
cunho morfolégico, aliado a utilizacdo de ferramentas de gestdo, os impactos
negativos poderdo ser minimizados de alguma maneira e garantir um crescimento
equilibrado e uniforme das nossas cidades.

E chegada a hora da retomada da escala humana como premissa de projeto,

nao apenas do ambito da dimensao, mas também do ambito da humanizacao!
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ANEXO I - Planilha de cadastro unico para empreendimentos imobiliarios

LEGEMNDA NOME COMPLETO DO LOTEAMENTO /| SITUACAD DADOS GERAIS SOBRE A APROVACAD DO EMPREENDIMENTO OBSERVACOES GERAIS
NO MAPA| EMPREENDIMENTO /BAIRROEM | CONDOMNIO
| FECHAIWD FEBICER —
IRREGULAR O EM ANDWDATA DE | FROCEZED FROCEZE0E CCURADS EM AREA AREA H* TOTAL DE CATEGORIA DE CITAR DATA E AUTOR D&
LEI H° XXX A EIM OU MAD APROVAGAD APROVAGAD | FRINCIFAL RELACIONADOE W AREA VERDE |  INSTITUCIONAL FAVIMENTADA LOTES ZONEAMENTD US0 FRINCIFAL OEIERVAGAD

Tabela 12: Planilha de cadastro Unico para empreendimentos imobiliarios
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ANEXO Il - LEI N° 1659, DE 31 DE DEZEMBRO DE 1974.

Disp8e sobre loteamentos do Municipio.

LAZARO JOSE PIUNTI, Prefeito do Municipio de Itu, Estado de S&o Paulo,

usando de suas atribuicdes legais,

FAZ SABER que a Camara de Vereadores do Municipio de Itu decreta a ele e

promulga a seguinte lei: -

Artigo 1° - O objeto principal desta lei, é disciplinar os loteamentos de
terrenos de maneira que eles se transformem em instrumento para o
desenvolvimento, organico e harmonico da cidade, em complementag&o, as normas

federais e estaduais relativas a matéria.

Artigo 2° - Considera-se loteamento urbano a subdivisdo de areas em lotes
destinados a edificacdo de qualquer natureza, que ndo seja um desmembramento e

compreendendo o respectivo arruamento.

Paragrafo Unico - Considera-se desmembramento a subdivisdo de area urbano
em lotes para edificacdo, na qual seja aproveitado o sistema viario oficial da cidade
ou vila sem que se abram vias ou logradouros publicos e sem que se prolongue ou se
modifiquem os existentes, devendo os lotes resultantes obedecerem em suas
dimensfes, recuos, indices urbanisticos, usos as normas baixadas pelo 6rgao

competente de Municipalidade.

Artigo 3° - O projeto deverd ser elaborado por profissional legalmente habilitado,
e concedida a licenca para a implantacao, esta devera ser obrigatoriamente executada
sob direcdo de profissional legalmente habilitado em absoluta conformidade com o

projeto aprovado.

Artigo 4° - Se no decurso da implantacdo do loteamento o profissional
responsavel quiser dar baixa da responsabilidade assumida por ocasido do inicio das
obras, deverd comunicar por escrito a Prefeitura essa pretensdo, a qual s6 sera
concedida apos vistoria procedida pela secdo competente e se nenhuma infracéo for
verificada. Feita essa vistoria e constatada a inexisténcia de qualquer infracéo, sera

intimado o proprietario do terreno para dentro de trés dias, sob pena de embargo ou
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multa, apresentar novo profissional responsavel a Prefeitura para assinar todas as

plantas e documentos correspondentes.

Artigo 5° - Durante as obras de loteamento € obrigatorio manter em local bem
visivel, placas de 1 x 0,50m no minimo, contendo indica¢cdes dos nomes, titulos,
registros, enderecos de residéncia ou escritorio dos profissionais responsaveis pelo

projeto e pela execucéo do loteamento.

Artigo 6° - A paralisacéo das obras de implantacdo de um loteamento por prazo
superior a 1 ano, sem renovagao da respectiva licenca, torna obrigatério fechar as
testadas do terreno e as embocaduras das vias publicas ainda ndo aceitas pela
Prefeitura, no alinhamento dos logradouros. A Prefeitura podera também exigir a

construcéo dos passeios.

Paragrafo Unico - Se o proprietario ndo cumprir tais determinacdes, ficara
sujeito as penalidades desta lei e ao pagamento dos custos da constru¢cao do muro e
passeios efetuados pela Prefeitura, com os acréscimos previstos no Codigo Tributério.

Artigo 7° - E obrigat6rio manter no local das obras de loteamento, durante toda
a execucao um exemplar aprovado do projeto de loteamento completo e a licenca

para a implantacéo.

Artigo 8° - A Prefeitura ndo se responsabilizara pelas diferencas que venham a
ser encontradas nas dimensdes areas ou forma dos lotes em relacédo ao projeto de

loteamento aprovado.

Artigo 9° - Somente podera ser implantado o loteamento apos parecer favoravel

do 6rgdo competente da Municipalidade.

CAPITULO Il

Artigo 10° - O loteamento de terrenos somente sera permitido se sua localiza¢ao
ou uso estiverem de acordo com as normas técnicas baixadas pelo érgdo competente

da Municipalidade.

Artigo 11° - O loteamento de terrenos inundaveis ou pantanosos somente sera

permitido apos execucao dos servigos necessarios de aterro e drenagem. Os terrenos
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aterrados com materiais nocivos a salude somente poderdo ser loteados depois de
devidamente saneados.

Artigo 12 - Nos fundos de vales ou talvengues a obrigatorio a reserva de faixa
de terreno a ser determinada pela Prefeitura sem énus ao Municipio destinada a areas
verdes, construcdo de vias publicas ou outros usos publicos convenientes. Ao longo
dos cursos de agua € obrigatéria a reserva de faixa minima de 10 m. de largura de
cada lado. E obrigatéria reserva de faixa de terreno com largura minima de 15m ao
longo das linhas de transmissdo de energia elétrica, destinadas a vias de

conservagao.

Artigo 13° - E obrigatéria reserva de area para passagem de canalizacbes
publicas de esgotos e de adguas pluviais com largura minima de 3m. nos fundos dos
lotes cujo desnivel, da frente ao fundo, seja superior a 1m. e quando exigido pelo

orgao competente da Municipalidade.

Artigo 14° - As dimensfes minimas, usos recuos, indices urbanisticos dos lotes

deverdo obedecer a legislacdo vigente sobre a matéria.

Artigo 15° - As areas reservadas ao sistema viario, equipamentos de educacao,
saude, administracdo e equivalentes, bem como a espacos livres de uso publico serao

no minimo de 30% do total da area a ser loteada.
Artigo 16° - As ruas deverdo obedecer as seguintes caracteristicas técnicas:

| - A declividade longitudinal minima permitida € de 0,55 e a maxima é de 4%
nas vias expressas, 8% nas vias de distribuicdo e 10% nas vias de acesso local, salvo

decisao superior do 6rgdo competente da Municipalidade.

Il - Nos cruzamentos, os dois alinhamentos deverdo ser concordados por um

arco de circulo de raio minimo igual a 9m.

lll - O arranjo devera garantir a continuidade do tracado das vias adjacentes e

devera harmonizar-se com a topografia do terreno.

IV - A largura e seccéo transversal serdo fixadas pelo 6rgdo competente da
Municipalidade, observando-se a largura minima de 14,00m.

CAPITULO Il - ROTEIRO PARA ELABORACAO DO PROJETO DE
LOTEAMENTO

198



Artigo 17° - Antes da elaboracéo do projeto de loteamento, o interessado devera
enviar requerimento ao Prefeito, devidamente assinado, acompanhado dos seguintes

documentos:
| - Titulo de propriedade
Il - Prova de quitacéo de tributos municipais relativos ao imovel

[l - Planta de situacdo do imével, indicando as confrontacées com medidas de

cada uma.
IV - Planta topografica do terreno em escala 1:1000, contendo:
1. curvas de nivel de metro em metro.
2. indicacdes de vegetacao natural.
3. construcdes existentes e acidentes que possam caracterizar o terreno.
V - Cadernetas de Campo e Borrdo do Levantamento Topografico.

Artigo 18° - O 6rgdo competente apds o0 recebimento do requerimento

mencionado no artigo anterior, fornecera:
| - Posicéo e caracterizagao de vias.
Il - Usos do solo permitidos.
1l - indices urbanisticos e normas para edificacdes.
IV - Localizag&o de area verde com um minimo de 10% da area do imovel.

Paragrafo Unico - Sera exigido quando for o caso, projetos de terraplanagem,
de escoamento de 4guas pluviais, de pavimentacao e obras complementares, de rede
de agua e esgoto, de distribuicAo de energia elétrica publica e domiciliar, de
arborizacdo e das areas a serem doados a Municipalidade, segundo especificacdes

fornecidas pelo érgdo competente.

Artigo 19° - O proprietario apresentara a seguir o projeto de loteamento no qual

deverda constar:
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| - Tracado e nomenclatura, alfabética ou numérica, das vias publicas e

localizacdo de areas para estacionamento.

Il - Localizacdo das areas verdes, dos nucleos comerciais, e equipamentos

urbanos definida pelo 6rgdo competente.

lll - Localizacdo e identificacdo alfabética e numérica, respectivamente de

quadras e lotes.

IV - Marcacdo das cotas de recuo dos lotes, exigidos pela legislacao

competente que regula a matéria.
V - Area total do terreno e as areas destinadas aos usos projetados.
VI - Locacéo topogréfica do loteamento.
Artigo 20° - A locacgéao topogréfica do loteamento constara de:

| - Planta de locacao topografica, com curvas de nivel de metro em metro,
contendo o tragcado do sistema viario do loteamento em articulagdes com o sistema
viario existente ou projetado pelo érgdo competente da Municipalidade e definindo
eixos de vias, alinhamento, nivelamentos, raios, cordas, pontos de tangéncia e

angulos centrais quando se tratar de vias curvas.

Il - Perfis longitudinais do eixo de todas as vias, sendo o horizontal na escala
1:1000 e o vertical na escala 1:100, com indicacdo dos graus de declividade, da
concordancia de curvas, das larguras e das interseccdes das vias, dos marcos de

alinhamento e nivelamento correspondentes, das areas e volumes de cortes e aterros.

[l - Perfis transversais de todas as vias na escala 1:100, com faixa de rolamento

e passeios definidos.

IV - Perfis das areas definidas no item 11 do artigo 20 deste capitulo,
desenhados em dois sentidos normais, sendo o horizontal na escala 1:1000 e o
vertical na escala 1:100 definindo graus de declividade, aterros e cortes e dimensdes

respectivas.

V - Planta de locacao topografica, com curvas de nivel de metro em metro, da

divisdo em lotes do terreno, contendo:

1. Dimensdes exatas de comprimento, largura e area de cada quadra.
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2. ldentificacéo alfabética.

3. Dimensbes das confrontacbes e areas da cada lote e sua identificacdo

numeérica.
4. Localizacéo e dimensdes das areas dos outros usos projetados.
VI - Célculos de &rea total do terreno e dos outros usos projetados.
VIl - Tabelas de dimensdes e de areas de quadras e de lotes.

VIl - Planta topografica do terreno com curvas de nivel de metro em metro
indicando o escoamento de aguas pluviais e a eventual localizacdo e dimensao das

areas que necessitem ser drenadas ou saneadas.

IX - Os lotes de esquina deverdo ser concordados por um arco de circulo

concéntrico ao do alinhamento dos cruzamentos das vias publicas.

§ 2°- O projeto de loteamento devera ser acompanhado de memorial descritivo

e justificativo em todos 0s seus pormenores.

Artigo 21° - Os desenhos técnicos do projeto de loteamento deverdo obedecer
as prescricdes da A.B.N.T. no que se refere a formatos de papel, indicacbes de
escalas e cotas, letras e algarismos, linhas, representacfes graficas e dobramento.

Devera haver em cada folha, no canto direito inferior um quadro que conste:
1. Titulo do desenho com a denominacao do loteamento.
2. Numero da folha.
3. Escala
4. |dentificacdo do terreno, local e area.
5. Nome do proprietério do terreno e espacgo para sua assinatura.

6. Nome e endereco do autor do projeto do loteamento e espago para sua

assinatura.
7. Nome do desenhista e espaco para sua assinatura.

8. Espaco para aposicao pela Prefeitura dos dizeres da aprovacgao.
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CAPITULO IV - ENCAMINHAMENTO DO PROJETO DE LOTEAMENTO PARA
APROVACAO

Artigo 22° - ApGs a elaboracdo do projeto de loteamento, cOpias do mesmo

deverao ser enviadas:

| - As autoridades sanitarias e militares competentes, conforme determina a
legislacéo federal e estadual relativa a loteamento de terreno, em ndmero a ser

determinado pelas mesmas.

Il - Ao INCRA, quando se tratar de loteamento para fins urbanos na area rural,

em namero a ser determinado pelo mesmo.

[l - A Prefeitura, em namero minimo de 6 vias, mais o original, sendo que por

ocasiao da aprovacgao serédo retidas 3 vias e o original pela Municipalidade.

Paragrafo Unico - os emolumentos devidos deverdo ser recolhidos e

apresentados seus comprovantes no ato do pedido de aprovacao.

Artigo 23° - Se o 6rgdo competente da Municipalidade constatar erros ou
insuficiéncias no projeto de loteamento, convocara pelos meios usuais o interessado
a comparecer dentro de 10 dias no maximo, para satisfazer as exigéncias que forem
formuladas. O 6rgédo competente tera o prazo maximo de 30 dias para a aprovacao
ou rejeicdo do projeto do loteamento, contados a partir da data de seu recebimento.

Paragrafo Unico - A rejeicdo do projeto devera ser fundamentada.

Artigo 24 - Apés a aprovacao pelo 6rgdo competente, o interessado devera

assinar "convénio" com a Municipalidade em que se compromete a:

| - Executar o loteamento do terreno conforme projeto aprovado, inclusive os

projetos adicionais impostos para aprovagao;
Il - A executar suas expensas, nos prazos fixados pela Prefeitura;
1. A locagéao do terreno
2. A abertura de vias publicas

3. A terraplanagem e drenagem necessarias
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4. A colocacgao de guias, sarjetas e pavimentacao
5. A rede de escoamento de aguas pluviais
6. A rede de agua potavel e a rede de esgotos

7. A rede de iluminacéo publica, de acordo com as especificacdes exigidas pela

concessionaria.

[Il - Nao outorgar qualquer escritura definitiva dos lotes, antes da concluséo e

aceitacao pela Prefeitura dos servigcos discriminados no inciso Il deste artigo.

IV - Mencionar em destaque nas escrituras definitivas ou nos compromissos de
compra e venda de lotes, que elas s6 poderao receber construcdes depois de fixados
0s marcos de alinhamento e de nivelamento e depois de executados 0s servicos

discriminados no inciso Il deste artigo e de os mesmos serem aceitos oficialmente.

Paragrafo unico - Quando for de interesse da Prefeitura, ela podera executar
um ou mais servigos mencionados no inciso Il deste artigo, na conformidade do

"Convénio" a ser firmado, citado no artigo 24.

Artigo 25° - O projeto de loteamento, ap0s a assinatura do "Convénio" sera

encaminhado ao Prefeito para homologacéo, mediante decreto de que conste:
1. Denominacao do loteamento.
2. Melhoramento considerados obrigatérios e que deverdo ser executados.

3. Areas que passam a integrar o dominio publico do Municipio de acordo com
0 artigo 4° do Decreto Lei n°® 271 de 28 de fevereiro de 1967.

4. Prazo para execucéao do loteamento do terreno e dos melhoramentos.

5. Projetos que deverao ser elaborados conforme o paragrafo unico do artigo
18 do capitulo 11I.

Paragrafo unico - No convénio que trata este artigo, a ser celebrado com a

Municipalidade, entre outras deverao constar expressamente as seguintes condi¢oes:

| - Depdsito de caucdo equivalente ao valor da execucdo dos projetos
adicionais, arbitrados pela Prefeitura, que podera ser representada por garantia
hipotecaria de parte do imével a serem liberados na forma do artigo 26.
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Il - Autorizagdo para a Prefeitura completar as obras e receber as prestagoes
nao vencidas na forma do artigo 27.

CAPITULO V - LICENCA PARA IMPLANTAR O LOTEAMENTO

Artigo 26° - Para obter licenca de implantacdo do loteamento o proprietario
deverd apresentar a Prefeitura:

| - Requerimento ao Prefeito solicitando a referida licenca em que conste:
1. As qualificagbes do interessado.

2. Nome e endereco do profissional que executara os projetos e obras.

3. Prazos para o inicio e conclusao das obras.

Il - O projeto de loteamento completo e aprovado pelas autoridades
competentes.

lIl - Certiddo registrada em cartorio de registro de titulos e documentos do

"convénio" referido no artigo 24 do capitulo V.

IV - Certiddo de que foram depositados no cartério competente de registro de

imodveis, antes de anunciada a venda, os seguintes documentos:
1. Memorial de loteamento.
2. Planta do imével.
3. Exemplar do contrato-tipo de promessa de venda.
4. Certidao negativa de impostos e 0nus reais, relativos ao terreno.

5. Certiddes em nome do interessado, referentes a acdes ou protestos de
titulos.

6. Certiddo comprobatoéria da filiacdo dos titulos de dominio deste 20 anos.

7. Aprovacgdo pela Prefeitura Municipal, e quando for necessario pelas
autoridades sanitarias e militares e pelo INCRA.

V - Comprovante do pagamento dos emolumentos para implantar o loteamento.
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VI - Comprovante de depdsito ou caucao prevista no item | do paragrafo tnico
do artigo 25, como garantia da execu¢cdo do mesmo, nos prazos previstos. Esta

caucao podera ser representada por garantia hipotecaria de parte do imovel.

Paragrafo Unico - O depdsito ou caucdo serd liberado proporcionalmente a

conclusao de cada servigco ou obra de acordo com o "convénio" firmado.

Artigo 27° - Quando a obra n&o for inteiramente executada nos prazos fixados,
a Prefeitura podera continua-las com os recursos do depdsito ou caugdo e com as

prestacdes ndo vencidas que os compradores passardo a pagar a Prefeitura.

Artigo 28° - A licenca para implantacdo do loteamento devera ser concedida no
prazo de 60 dias, a partir da data de entrada do requerimento na Prefeitura. A licenca
para implantacéo € valida pelo prazo de 1 a 3 anos em conformidade com o parecer

do 6rgado competente.

Paragrafo Unico - Apds esse prazo o interessado deverd encaminhar

novamente, o projeto de loteamento para a reaprovacao.

CAPITULO VI - MODIFICACOES DO PLANO DE LOTEAMENTO APROVADO

Artigo 29° - O plano de loteamento poderé ser modificado quanto aos lotes ndo
comprometidos e quanto ao arruamento, antes do inicio ou durante a execucao, desde
qgue as modificacdes ndo prejudiqguem os lotes comprometidos ou definitivamente
adquiridos e se a Prefeitura aprovar a modificacdo. A planta e o memorial quando

aprovados serdo depositados no cartorio de registro para outra inscricao.

Artigo 30° - Antes da elaboracdo dos projetos modificativos, o interessado
devera obter licenca do Prefeito, a qual serda baseada em parecer do 6rgéo

competente.

Artigo 31° - Para aprovacédo do plano modificativo, o interessado devera envia-
lo a Prefeitura onde serd examinado. Se for aprovado sera entdo enviado ao Prefeito,

para aprovacéao através do decreto e de visto nas plantas do projeto modificativo.

CAPITULO VIl - DO LOTEAMENTO FECHADO
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Artigo 32° - Ao loteamento fechado, com caracteristica urbana ou rural seréo
aplicadas as disposicfes desta lei, incluindo também as exigéncias da legislacéo do
INCRA.

Artigo 33° - Considera-se loteamento fechado o loteamento realizado em area
rural ou urbana, com fins de recreacgéo, dotado de excepcionais condi¢bes naturais

implementadas com equipamentos urbanisticos de alta qualidade.

Artigo 342 - A Prefeitura podera autorizar a constituicdo de loteamento rurais
fechados ou urbanos, desde que os loteadores, submetam a administragdo das areas
comuns a regime de condominio, com explicita definicAo de responsabilidade

administrativas.

Artigo 35° - Para efeitos administrativos e fiscais, a area global de loteamento

fechado sera tratada como uma unidade.

§ 1° - Os impostos imobiliarios devidos pelo total da &rea do loteamento terdo

abatimento proporcional a area das vias e logradouros de loteamento.

§ 2° - A administracdo de condominio sera considerada contribuinte de imposto
de servico, com responsabilidade tributaria pelo recolhimento de todos os tributos

devidos pelo condominio ou por condéminos isolados.

§ 3° - O condominio assume formalmente a obrigacdo de desempenhar, no
loteamento, todos 0s servigos que em principio sdo municipais, em compensacao por
isencdo do pagamento das taxas e emolumentos correspondentes inclusive de

aprovacdao do projeto.

§ 4° - Se o0 condominio se omitir na prestacdo desses servigos, a Prefeitura

assumi-los-4 com as seguintes consequéncias:
| - Perda de isencao de taxas.
Il - Perda do caréater de fechamento do loteamento.

lIl - Pagamento de multa correspondente a 100% do imposto imobiliario devido

no ultimo exercicio.

Artigo 36° - A aprovacéao do loteamento sera condicionada a apresentacéo de

compromisso solene dos loteadores de promoverem, em prazo razoavel, fixado pelo
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Prefeito, todos os melhoramentos urbanos e erecdo dos equipamentos publicos

exigidos pela legislacdo municipal.

Artigo 37° - Os loteamentos fechados poderdo ser cercados e a entrada de
pessoas ficar sujeita ao critério da administracdo do condominio, salvo o caso de

servidores municipais, no desempenho de funcéo publica.

DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Artigo 38° - Nos loteamentos fechados as dimensfes dos lotes serdo as

estabelecidas pelo érgao competente da municipalidade.

Artigo 39° - Nao serdo permitidas vias ou caminhos com menos de 14m. de

largura.

Artigo 40° - Todos os loteamentos, urbanos e rurais, existentes na data da
publicacdo desta lei, que necessitarem de revisdo e adaptacao serdo regularizados a
pedido do interessado, por ato do executivo, ouvidos os 0Orgdos competentes,
independente das exigéncias desta lei.

Paragrafo Unico - No parecer deverdo ser levados em conta fatores sociais,
econdmicos, de localizacdo, tipo de zoneamento e outros de relevante interesse

coletivo.

Artigo 41° - Esta lei entrara em vigor na data de sua publicacdo revogadas as

disposi¢cdes em contrério.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ITU
Aos 31 de dezembro de 1974.

Lazaro José Piunti

Prefeito Municipal.
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Registrada no livro préprio na data supra e publicada. Prefeitura do Municipio de Itu -
ATL - aos 31 de dezembro de 1974. Carlos Alberto Sonsin Pinheiro r/p/ATL.
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ANEXO Ill = LEI N° 1737, DE 08 DE MARCO DE 1976.

Dispbe sobre modificacdo de disposi¢Oes da Lei Municipal n® 1030, de 04 de
setembro de 1967 - Plano Piloto e as diretrizes que definirdo o Plano Diretor de Itu e

da outras providéncias.

LAZARO JOSE PIUNTI, Prefeito do Municipio de Itu, Estado de S&o Paulo,

usando das atribuicdes que lhe séo conferidas por lei.

FAZ SABER que a Camara de Vereadores do Municipio de Itu decrete e ele

promulga a seguinte lei:

Artigo 1° - Os artigos de numeros 6 e 22, com seus respectivos paragrafos, da Lei
Municipal n°1038 de 04 de setembro de 1967, passam a vigorar com as redacoes

seguintes:

Artigo 6° - As areas urbanas e de expansdo urbana da cidade de Itu ficam

divididas inicialmente nas seguintes zonas, indicadas na planta de uso de solo:

| - ZONA HISTORICA - ZH -
Il - ZONA DE PREDOMINANCIA COMERCIAL PRINCIPAL - ZPCP -

Il - ZONA DE PREDOMINANCIA COMERCIAL 1 - ZPC1 -
IV - ZONA ESTRITAMENTE RESIDENCIAL - ZER -

V - ZONA ESPECIFICA - ZE -

VI - ZONA DE PREDOMINANCIA RESIDENCIAL - ZPR -
VII - ZONA RESIDENCIA INDUSTRIAL - ZRI -

VIII - ZONA INDUSTRIAL - Z] -

Artigo 7° - ZONA HISTORICA - E zona considerada Patrimdénio Historico e
Cultural do Municipio e do Estado, contando dentro dela bens considerados
Patrimonio Histérico e Cultural da Nacéo. Fica definido como sendo a zona a area
urbana onde os vestigios materiais do passado justificam medidas da Municipalidade
para a conservacao e restauragdo dos edificios tombados ou a serem tombados pelos

orgaos competentes.
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§ 1° - E constituida pela Praca da Independéncia, Rua Bardo do Itaim, Praca
Padre Miguel, Rua Paula Souza até a Praca D. Pedro ii, inclusive, incluindo também
a Rua 15 de Novembro (Bico) no trecho compreendido entre a Rua Santa Cruz e a

Rua dos Andradas.

Artigo 8° - A zona Histérica sera constituida por setor residencial, comercial de

varejo e pelas pracas existentes.

§ 1° - Na Zona Histdrica o coeficiente de ocupacédo da ocupacao do lotes sera
de 80%, conservando os lotes as condi¢des existentes.

§ 2° - Os edificios ndo deveréo ultrapassar a altura de 4 pavimentos desde que

nao excedam o gabarito de uma vez e meia a largura da Rua.

§ 3°- Nos lotes de esquina, em vias publicas de largura diversa, a altura maxima
permitida pela via de maior largura podera estender-se unicamente até a profundidade
de 20 metros a contar do alinhamento, obedecendo dai em diante a reducéo

decorrente da altura permitida na via publica de menor largura.

§ 4° - Em lotes que se estenderem de uma rua a outra, através do quarteirao,
a construcdo obedecerda, em cada fachada, as restricdes impostas pela largura da

respectiva via publica.

8 5 ° - Nessa zona serdo permitidos usos mistos de comércio no térreo e

residenciais nos pavimentos superiores.

8 6° - Além dos edificios residenciais e comerciais, excetuando-se postos de
abastecimento, lava jato e similares, sera permissivel a edificacéo de hotéis, cinemas,
auditérios, bibliotecas e museus, escolas, edificios publicos e religiosos, dispensados
das imposicoes e restricdes de que fala o paragrafo 2° deste artigo, desde que sejam

anteriormente ouvidos os poderes competentes, municipal, estadual e federal.
8 7° - Os edificios serdo construidos no alinhamento da rua.

8§ 8° - Deverdo ser previstas garagens com 0S respectivos acessos para 0s
edificios construidos nesta zona, no caso de lotes iguais ou maiores a 8 metros de
testada e areas construidas maiores de 70 metros quadrados, obedecendo as

seguintes indicagoes:
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1. Edificio para fins residencial - um box de garagem por unidade

residencial.

2. Edificio para fins comerciais - um box de garagem para cada 70 metros

quadrados de area edificada.

Artigo 9° - ZONA DE PREDOMINANCIA COMERCIAL PRINCIPAL - zona de
predominancia comercial principal constitui o nucleo central da area urbana, estando
contida entre o contorno da zona histdrica e os trechos de ruas e pragas abaixo
descritas: -Inicia na confluéncia da Rua 20 de Janeiro com a Rua Santa Rita, segue
por este até a Rua 7 de Setembro onde contorna a Praca da Bandeira, retorna a Rua
Santa Rita onde continua até a Rua Domingos Fernandes, segue por esta rua até a
Rua dos Andradas, dai até a Rua 20 de Janeiro e por esta até a Rua Santa Rita,
fechando o contorno. Permitira o uso do solo para residenciais individuais e coletivas
bem como estabelecimentos de comeércio e varejo, supermercados, edificios de
escritério e comerciais, bancos, editoras, instalacdes de radio e TV bibliotecas,
museus, escolas, casas de recreagdo e culto, bares, café, padarias, restaurantes,
hotéis, hospitais, garagens em geral para veiculos motorizados excetuando-se os de
carga e coletivos, pequenas oficinas de reparos de aparelhos eletrodomeéstico,
comércio atacadista e depdsitos destinados a armazenagem de produtos nao
inflamaveis, ou explosivos ou que possam produzir gases ou emanac¢des nocivas ou
incomodas. N&o serdo permitidas nesta zona a instalacao de postos de gasolina, lava

jato ou similares.
§ 1° - O coeficiente de ocupacao dos lotes sera de 80%.

§ 2° - Os edificios ndo deverédo ultrapassar a altura de 4 pavimentos desde que

nao excedam o gabarito de uma vez e meia a largura da rua.

§ 3° - Nesta zona serdo obedecidas as mesmas exigénciasdos paragrafos 3° e

4° do artigo 8°, descritos na zona histérica.

§ 4 ° - Nessa zona serédo permitidos usos mistos de comércio no térreo e

residenciais nos pavimentos superiores.

8 59 - Os edificios serao construidos no alinhamento da rua.
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8 6° - Deverdo ser previstas garagens com 0S respectivos acessos para 0s
edificios construidos nesta zona no caso de lotes iguais ou maiores de 10 metros de
testada e areas construidas maiores de 70 metros quadrados, obedecendo as

seguintes indicacgdes:

1. Edificio para fins residenciais - um box de garagem por unidade

residencial.

2. Edificio para fins comerciais - um box de garagem para cada 70 metros
quadrados de area edificada.

Artigo 10 - ZONA DE PREDOMINANCIA COMERCIAL 1 - A zona de
predominancia comercial 1 esta contida entre o contorno da zona de predominancia
comercial principal e os trechos de ruas e pracas descritos abaixo: Inicia na
confluéncia da Rua Floriano Peixoto com a Praca Gaspar Ricardo, segue pela avenida
Otaviano Pereira Mendes até a via Marechal Rondon, continua pela Praca Duque de
Caxias até a Rua Benjamin Constant, segue por esta rua até a Rua Quintino Bocailva,
depois segue pela Rua General Klinger até a Rua Marechal Malet, continua pela Rua
Padre Luciano até a via que demanda o aeroporto local, continua até encontra
novamente a Rua Benjamin Constant, continua por esta até a Rua Luiz Gazzola,
segue por esta até a Rua Silva Castro, contorna Rua Projetada até encontrar a
Travessa da Forca, segue por esta até encontra a Rua Joaquim Borges, desta segue
pela Rua D. Antonio J. de Mello até encontrar a Rua do Patrocinio, segue por esta até
encontrar a Travessa do Carmo e desta segue até encontrar a Rua Santa Ana, segue
por esta até Rua S&o Joao e desta para a Praca Gaspar Ricardo, fechando o contorno,
faz parte também a Rua Sorocaba desde a Rua Santa Ana até a linha férrea da
FEPASA. Permitira o uso do solo para residéncias coletivas e individuais, bem como
estabelecimentos de comércio a varejo e atacado, pequenas oficinas ndo incomodas,
postos de abastecimento, lava jatos e similares, supermercados, edificios de
escritorios e comerciais, bancos, editoras, instalacbes de radio e TV, bibliotecas,
museus, escolas, casas de recreagdo e culto, bares, cafés, padarias, restaurantes,
hotéis, hospitais, garagens em geral para veiculos motorizados e depdésitos
destinados a armazenagem de produtos nao inflamaveis, ou explosivos ou que

possam produzir gases ou emanacgdes nocivas ou incomodas.
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8 1° - A altura dos edificios ndo devera exceder uma vez e meia a largura da

rua e o recuo existente.

§ 2° - Para edificios até dois pavimentos os coeficientes de ocupacao dos lotes

deverda ser 70%.

§ 3° - Para edificio de mais de dois pavimentos e coeficiente de ocupagéo dos

lotes devera ser de 30%.

§ 4° - Nesta zona serdo obedecidas as mesmas exigéncias dos paragrafos 3°

e 4° do artigo 8°, descritos na zona histérica.

§ 5° - Nessa zona serdo permitidos usos mistos de comércio no térreo e

residenciais nos pavimentos superiores.

8 6° - Nas vias e pracas onde 50 % ou mais dos lotes existentes estdo ocupados
por prédios sem recuos de frente, serdo permitidas constru¢cdes no alinhamento,

embora os recuos voluntarios atendam a dispositivos desta lei.

§ 7° - Na avenida Otaviano Pereira Mendes, nos dois lados, sera obrigatdrio o

recuo de 4,00 metros de frente.

§ 8° - Os edificios de mais de dois pavimentos terdo os recuos de 4 metros de
frente; 6,00 metros de cada lado para os recuos laterais e 6,00 metros para o0 recuo

dos fundos.

8§ 9° - Para os edificios de mais de dois andares deverdo ser previstas garagens
com o0s respectivos acessos de modo a se obedecer um box para cada unidade
residencial ou um box para cada 70,00 metros quadrados de constru¢cao quando o

prédio for para fins comerciais.

Artigo 11 - ZONA ESTRITAMENTE RESIDENCIAL - A zona estritamente
residencial é constituida pelos Bairros; Brasil - Chacara Portela - Jardim Corazza -
Jardim Faculdade - Vila Santa Rosa - Parque Presidente Médici - Terras de S&do José
- Parque Jardim das Rosas - Fazenda Campo Neto e Vila Maria Helena. Permitira o
uso do solo para residéncias uni-habitacionais, escolas, hospitais, templos religiosos,
biblioteca, museus e sedes de sociedades de bairros. Deverdao ser respeitados 0s
regulamentos de cada loteamento desde que estes respeitem o minimo exigido pela
prefeitura.
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§ 1° - O coeficiente de ocupacao dos lotes serd de 50% mais 30% para ediculas

e garagens.
§ 2° - Os edificios ndo deverdo ultrapassar a altura de pavimentos.
§ 3° - A area minima dos lotes sera de 250 metros quadrados.
§ 4° - A testada minima dos lotes sera de 10 metros lineares.
§ 5° - A profundidade minima dos lotes sera de 15 metros lineares.

8 6° - As construcdes deverdo ter o recuo minimo de frente de 4 metros e 1,50

metros em uma das laterais, exceto o abrigo que podera encostar na divisa.

§ 7° - Os lotes de esquina terdo recuo lateral de 2,00 metros até a profundidade
de 2/3 do lote e de 4,00 metros para o 1/3 restante.

§ 8° - Nestes loteamentos aprovados poderdo existir centros comerciais

concentrados numa area especifica.

Artigo 12 - ZONA ESPECIFICA - A zona especifica é constituida pelo setor
militar onde se localiza o 2° R.O. 105. A Prefeitura podera propor normas de usos

desta zona e serem estabelecidas por decreto.

Artigo 13 - ZONA DE PREDOMINANCIA RESIDENCIAL - A zona de
predominéancia residencial é constituida pelos Bairros: 31 de Marco - Vila Bandeirante
- Vila Santo Antbnio - Vila Gati - Rua Sorocaba - Vila Santa Terezinha - Vila Cleto -
terreno do Pavani - Vila Prudente de Moraes e Vila Leis. Permitird o uso do solo para
residéncias individuais e coletivas bem como estabelecimentos de comércio a varejo
e atacado, supermercados, edificios de escritorios e comerciais, bancos, editoras,
instalacdes de radio e TV, bibliotecas, museus, escolas, casas de recreacao e culto,
bares, cafés, padarias, restaurantes, hotéis, hospitais, garagens em geral para
veiculos motorizados excetuando-se os de carga e coletivos, pequenas oficias néo
incomodas e depdsitos destinados a armazenagem de produtos nao inflamaveis, ou

explosivos ou que possam produzir gases ou emanagdes nocivas ou incomodas.

Paragrafo Unico - As construgdes deverdo ter o recuo minimo de frente de 4
metros. Nas esquinas 0s recuos minimos seréo de 2 metros até a profundidade de 2/3

do lote e de 4 metros para o 1/3 restante.
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Artigo 14 - ZONA RESIDENCIAL INDUSTRIAL - A zona residencial industrial
serd compreendida pelos bairros, dentro do perimetro urbano, ndo descritos nas
zonas anteriores. Permitira o uso do solo para residéncias individuais e coletivas, bem
como estabelecimentos de comércio atacado e varejo, supermercados, edificios de
escritorios e comércio, bancos, editoras, estabelecimentos de radio e TV, bibliotecas,
museus, escolas, casas de recreacgdo e culto, bares, cafés, padarias, restaurantes,
hotéis, hospitais, garagens em geral, postos de abastecimento e pequenas oficinas e

instalacdes industriais que:
a) consumirem até 10 HP.
b) contarem até 25 empregados.
c¢) nao trabalharem no periodo noturno.
d) ndo produzirem detritos, ruidos ou cheiros incbmodos.

e) apresentarem o maximo de 10 operacdes diarias de carga ou descarga com

veiculos de até 5 toneladas em patio de operacdes dentro do lote.

§ 1° - As construcdes deverdo ter o recuo minimo de frente de 4 metros e 2

metros nas esquinas.

§ 2° - Os recuos minimos para as constru¢des industriais de que trata este

artigo seréo de:
4 metros de frente
4 metros de fundo
2,50 metros em ambos os lados.

Artigo 15 - ZONA INDUSTRIAL - A zona industrial sera toda a regidao do
Municipio, fora do perimetro urbano, excetuando-se as areas a montante da represa

do Rio Pirapitingui e o quadrilatero descrito na Lei 1679 de 1975.

SECCAO Il - DO LOTEAMENTO
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Artigo 16 - A abertura de qualquer via ou logradouro publico devera encontrar-
se nas normas do Plano Piloto e dependera sempre, de prévia aprovacao da Prefeitura

por seu 6rgdo competente.

§ 1° - Considera-se via ou logradouro publico, para fins desta Lei, todo o espaco
destinado a circulacdo ou utilizacdo do povo em geral. A largura minima de qualquer
via publica sera de 14 metros para veiculos, e de 7 metros para uso exclusivo de

pedestres.

§ 2° - Serdo consideradas publicas as ruas ou pracas ainda que abertas por

particulares, desde que deem acesso a via publica urbana.

Artigo 17 - Todo o loteamento urbano ou para fins urbanos, ainda que em zona

rural dependera de prévia aprovacdo da Prefeitura por seu érgdo competente.

§ 1° - Para o exame do loteamento projetado o interessado devera oferecer
memorial e planta nos termos do disposto nos decretos leis federais n° 271 de
28.2.1967; n° 58 de 10.12.1937 e seu regulamento (DECRETO N° 3079 de
15.09.1938) e com atendimento das exigéncias urbanisticas locais de conformidade

com as Diretrizes do Plano Piloto.

Artigo 18 - A Prefeitura podera promover o reloteamento de areas loteadas para
melhor aproveitamento do solo urbano, tratando cada uma dessas areas em planos

setoriais independentes, inseridos no Plano Piloto em harmonia com suas Diretrizes.

Paragrafo Unico - Os proprietarios de lotes da mesma quadra poderao requerer

em conjunto, o reloteamento para fins previstos neste artigo.

Artigo 19 - Todo loteamento devera prever além das avenidas, vias e
logradouros publicos, as quais se consideram transferidas como patriménio a

Prefeitura, no ato da aprovacéao do respectivo projeto.

Paragrado Unico - A localizac&o e o uso das areas destinadas a espacos verdes
e edificios publicos serdo indicados pela Prefeitura no processo deaprovagdo do

loteamento segundo as diretrizes desta Lel.
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SECCAO IV - DA EDIFICACAO

Artigo 20 - Nenhuma edificacéo, reforma ou demolicdo, podera ser feita sem

prévio licenciamento, pelo 6rgdo competente da Prefeitura.

Artigo 21 - Os projetos deveréo ser elaborados de acordo com as diretrizes do

Plano Piloto e com as normas regulamentares da edificacéo.

Paragrafo Unico - Os projetos de construcéo aprovados a partir desta lei, porém
executados em desacordo com as diretrizes do Plano Piloto, ficardo sujeitos a

embargos administrativos ou demolicdo sem qualquer indenizacao parte da Prefeitura.

Artigo 22 - O regulamento das edificacdes estabelecerd as condicbes de
elaboracdo dos projetos de acordo com as diretrizes do Plano Diretor e as normas
técnicas convenientes ao desenvolvimento da cidade e a harmonia do conjunto

urbano, levando-se em consideracdo os preceitos dos zoneamentos.

Paragrafo Unico - Até a decretacdo do Regulamento das Edificac6es, observar-
se-4 o disposto no atual Codigo Sanitario Estadual (Lei n® 1561 de 29.12.1951).

Artigo 2° - Ficam mantidos os artigos 1°, 2°, 3°, 4° e 5° e seus respectivos
paragrafos da Lei N° 1038 de 04.09.1967.

Artigo 3° - Esta lei entrara em vigor na data da sua publicacéo.

Artigo 4° - Revogam-se as disposicfes em contrario e, especialmente, as do
artigo 23 e seu paragrafo Unico da Lei N° 1038 de 04.09.1967.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ITU,
Aos 08 de marco de 1976.

Lazaro José Piunti

Prefeito Municipal
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Registrada no Livro préprio na data supre e publicada.Prefeitura do Municipio de Itu,
aos 08 de marco de 1976.

Sérgio Alexandre Fioravanti

r/p/ - ATL -.
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ANEXO IV - LEI N° 2223, DE 16 DE MARCO DE 1981.

Disp0e sobre loteamentos no municipio.

OLAVO VOLPATO, Prefeito da Estancia Turistica de ltu, Estado de Sao Paulo

-, usando das atribuicbes que Ihe sdo conferidas por Lei,

FAZ SABER que a Camara de Vereadores da Estancia Turistica de Itu aprova

e ele promulga a seguinte Lei: -

Artigo 1° - Considera-se loteamento a subdivisdo de areas em lotes destinados
a expansao residencial, comercial e industrial, formacao de nucleos urbanos ou rurais,

chéacaras ou sitios de recreio e turismo, compreendendo o respectivo arruamento.

Artigo 2° - Considera-se desmembramento a subdiviséo de area urbana ou rural
em lotes na qual seja aproveitado o sistema viario oficial, sem que se abram novas
ruas ou caminhos e sem gue se prolonguem ou se modifiqguem os existentes, devendo
os lotes resultantes obedecer em suas dimensdes, recuos, indices urbanisticos e

usos, as normas baixadas pelo 6érgdo competente da Municipalidade.

Artigo 3° - Considera-se arruamento a abertura ou prolongamento de qualquer
via ou logradouro destinado a circulacdo ou a utilizacao publica, desde que atenda as

normas previstas nesta Lei.

Artigo 4° - A execucdo de qualquer Loteamento, arruamento e
desmembramento no Municipio depende da prévia licenca do 6rgdo competente da
Prefeitura que, a seu critério, ndo concedera tal licenca quando, em face do
desenvolvimento local, ndo atenda a suas necessidades, inclusive quanto a

destinacdao e utilizacao das respectivas areas.

Artigo 5° - A Prefeitura podera nao aprovar projetos de arruamento e loteamento
ainda que seja apenas para restringir 0 excessivo numero de lotes e o consequente

aumento de investimentos em obras de infraestrutura o custeio dos servigos publicos.

Artigo 6° - Desde a data da inscricao do Loteamento no Registro competente,
passam a integrar o dominio publico do Municipio as vias e pragcas e as areas
destinadas a edificio publicos e outros equipamentos urbanos, constantes do projeto

e do memorial descritivo.
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Artigo 7° - Todas as obras e servigos exigidos bem como quaisquer outras
benfeitorias efetuadas pelo interessado nas vias e pracas publicas e nas &reas de uso
institucional, passardo a integrar o Patrimbnio do Municipio, sem qualquer
indenizacdo, uma vez concluidos e declarados de acordo, em vistoria pelo 6rgao

competente da Prefeitura.

Artigo 8° - O loteador, ainda que ja tenha vendido todos os lotes ou 0s vizinhos,
€ parte legitima para promover acao destinada a impedir constru¢cdo em desacordo
com as restricdes urbanisticas do loteamento ou contrarias a quaisquer outras normas

de edificacdo ou de urbanizacao referentes aos lotes.

Artigo 9° - Nao poderédo ser arruados os terrenos baixos, alagadicos e sujeitos
a inundacgéo, antes de tomadas providéncias para assegurar-lhes a drenagem, e o
rebaixamento do nivel das aguas subterraneas a dois metros, no minimo, abaixo da

superficie do solo.

CAPITULO Il - DO PROCESSO DE APROVACAO

Artigo 10° - O interessado em lotear o terreno de sua propriedade,
preliminarmente, a licenga prévia e diretrizes a observar para a execu¢ao do projeto

definitivo. Esse requerimento devera estar acompanhado dos seguintes elementos:
| - Titulo de propriedade do imével ou documento equivalente.

Il - Certiddo negativa de impostos municipais ou do INCRA, relativos ao imovel,

respectivamente, para zona urbana e rural.

[Il - Quatro vias de plantas do imdével, na escala de 1:1000, assinadas pelo
proprietario ou por seu representante legal e por profissional registrado no CREA e na

Prefeitura, caracterizando:
a) - divisas e medidas do imovel perfeitamente definidas;
b) - localizacdo dos cursos d'agua;

c) - curvas de nivel de metro em metro, até 20 m (vinte metros) além do
perimetro da area a ser loteada. O nivelamento exigido devera tomar por base R. N.
Oficial;
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d) - arruamento ou estradas vizinhas de todo o perimetro, com localizacdo
exata das vias de comunicacdo, dando todas as cotas de largura, comprimento e

distancias;

e) - bosque, monumentos naturais ou artificiais e arvores frondosas, com

perfeita locagéo e cotas;
f) - construcdes existentes, sua locagao e cotas;

g) - servicos no local e adjacéncias, redes de energia elétrica, telefone, agua,

esgoto, aguas pluviais e emissarios;

h) - outras indicacdes que possam interessar ou que sejam solicitadas pelo

orgao de planejamento.

Paragrafo Unico - Sempre que se fizer necessario, o 6rgdo de planejamento
deverd exigir a extensao do levantamento planimétrico ou altimétrico ao longo de uma

ou mais divisas da area a ser loteada até o talvegue ou espigdo mais préximo.

Artigo 11° - A Prefeitura, dentro do prazo de 30 (trinta) dias, a contar do pedido

do interessado, indicara na planta apresentada as seguintes diretrizes:

| - As vias de circulacdo projetadas pertencentes ao sistema viario basico do
Municipio;

Il - A relacdo dos equipamentos urbanos que deverdo ser projetados e
executados pelo interessado, aqui incluidos, necessariamente, rede de agua e esgoto
e de 4guas pluviais, com as respectivas ligacdes as mostras existentes na cidade, de

iluminacéo e pavimentacado, guias e sarjetas, além de terraplanagem e obras de arte

a serem projetadas.

Paragrafo Primeiro - As diretrizes expedidas vigorarao pelo prazo maximo de 6

(seis) meses.

Paragrafo Segundo - O interessado, apos o recebimento das diretrizes e antes
da execucao do projeto definitivo, devera apresentar anteprojeto, em 4 (quatro) vias,
obedecidas as disposi¢des do artigo anterior, com a definicdo do arruamento, das
quadras, e das areas do sistema de lazer e de usos institucionais, para prévio exame

e aprovacao do 6rgao competente.
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Artigo 12° - atendendo as indica¢6es do Artigo anterior, o requerente, orientado
por uma das vias do anteprojeto que Ihe sera devolvida em 30 (trinta) dias a contar da
sua apresentacdo, organizara projeto definitivo, na escala de 1:1000 ou mais

ampliadas, em 7 (sete) vias em que devera encerrar:

| - Sistema viario local, ou espacos abertos para recreacao e uso institucional,

e respectivas areas;

Il - Subdiviséo das quadras em lotes, com a respectiva numeracao, dimensoes,

areas e sua utilizagao;
[l - Afastamento exigidos, devidamente cotados;

IV - Dimensdes lineares e angulares do projeto, raios, cordas, pontos de

tangéncias;

V - Perfis longitudinais e transversais de todas as vias de comunicagdes e

pracas nas seguintes escalas: horizontal de 1:1000, vertical de 1:100;

VI - Indicagbes dos marcos de alinhamento e nivelamentos localizados nos
angulos ou cursos das vias projetadas e amarradas, a referéncia de nivel existente e

identificavel;

VII - Indicacéo das serviddes e restricdes especiais que eventualmente gravem

os lotes ou edificacdes;
VIII - Memorial descritivo e justificativo do projeto;

IX - Outros documentos que possam ser julgados necessarios e solicitados

guando da devolucado do anteprojeto;
X - O nivelamento exigido devera tomar por base R. N. Oficial.

Artigo 13° - Elaborado o projeto, segundo as exigéncias desta Lei, 0 6rgao de
planejamento da Prefeitura dara aprovacao proviséria, dentro do prazo de 30 (trinta)
dias, a contar da sua apresentagdo, cumprindo ao interessado, em seguida,
encaminha-lo as autoridades competentes, para 0 seu exame e aprovagao no proprio

projeto.

Paragrafo Primeiro - ApGs aprovagdo dos 6rgdos competentes o interessado

devera requerer aprovacao definitiva por parte da Prefeitura Municipal, juntando ao
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processo, o projeto completo de todos os equipamentos urbanos a que se refere o
Artigo 14°, item I, incluindo tipo de cal¢cada padréo.

Paragrafo Segundo - Os projetos referidos no artigo 14°, item Il, bem como o
do loteamento deverao ser apresentados em 7 (sete) vias, uma das quais em papel
transparente (ozalite), entregue enrolada.

Artigo 14° - Satisfeitas as exigéncias do artigo anterior, o interessado
apresentara projeto final, para exame e aprovacao definitiva, dentro do prazo de 30
(trinta) dias, a contar de sua apresentacao, seguindo-se, noutros 15 (quinze) dias, a

assinatura do termo, pelo qual o implantador do loteamento se obrigara:

| - A transferir, como bem de uso do povo, as vias e os sistemas de lazer, as
areas destinadas a fins institucionais, que passardo a integrar o Patriménio do
Municipio, tudo a ser feito por escritura publica, se antes, ja ndo o tenha feito o

Registro Imobiliario competente.

Il - Executar, a propria custa, no prazo estipulado para cada caso, as seguintes

obras:

a) - Abertura das vias de circulacdo até 180 (cento e oitenta) dias apos

aprovacao do projeto definitivo.

b) - Sistema distribuidora d'agua, com as respectivas derivacdes prediais e as
necessarias a instalacao de hidrantes, esses ultimos na propor¢cdo minima de
1 (um) para 2 (dois) quarteirdes e ligacdo com rede publica existente ou, conforme o
caso, captacdo, recalque, tratamento e reservacdo, bem como sistema coletor de
esgotos com as respectivas derivacfes prediais e ligagdo com a rede publica
existente, inclusive emissario e tratamento, se for o caso, até 18 (dezoito) meses, a

contar da aprovacéo do projeto de loteamento definitivo.

c) - Sistema de escoamento de aguas pluviais, até 24 (vinte e quatro) meses, a

contar da apresentacéo do projeto do loteamento definitivo.

d) - Colocacao de guias e sarjetas em todo sistema viario, plantacdo de grama
no sistema de lazer e arborizacéo, até 30 (trinta) meses, a contar da aprovacao do

projeto de loteamento definitivo.
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e) - Rede de iluminacdo publica, de acordo com o prazo previsto pela

concessiondria local, ndo ultrapassando o prazo de 30 meses.

Paragrafo Primeiro - As obras enumeradas no inciso Il deste artigo deverao ser
realizadas de acordo com 0s respectivos projetos aprovados por 6rgdo competente

da Municipalidade, sem o que ficardo sem validade.

Paragrafo Segundo - Os marcos de alinhamento e nivelamento das quadras e

lotes, deverdo ser de concreto, segundo o padrédo adotado pela Prefeitura.

Paragrafo Terceiro - ao inicio da execucao do loteamento, a demarcacéo das
vias, terraplanagem, marcacdo dos lotes e outros servigos correlatos, bem como
durante as vendas, deveréo ser afixadas na entrada do loteamento, placas indicativas,

com as seguintes informacoes:
a) - Nome do loteador;
b) - NUmero do alvara e data de sua expedicao;

c) - Extrato do termo de acordo, no qual figurem os servicos que sdo da

responsabilidade do loteador;

d) - Prazos para execucao dos servicos;
e) - Area minima dos lotes;

f) - Restrices legais;

g) - Nome do proprietério da area,;

h) - Nome do responsavel técnico, com o numero do registro do CREA, na
Prefeitura da Estancia Turistica de Itu e numero da Anotacdo de responsabilidade

Técnica;

i) - As vias deverao apresentar placas indicativas, identificando seu nome bem

como quadra e numeracgao dos lotes.

Artigo 15° - A execucao dos servigos constantes no Inciso Il do artigo anterior,

sera garantida através de caucédo de 40% (quarenta por cento) da area dos lotes.
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Paragrafo Primeiro - A caucdo da area dos lotes exigida por este artigo sera
liberada com fornecimento de certiddo a medida em que 0s servi¢os exigidos sejam

executados, independentemente da ordem da execucéo, da seguinte forma:

a) - 20% (vinte por cento) do total da caucdo, quando concluidas as obras da
rede distribuidora de agua respectivas deriva¢des a instalacdo de hidrantes, e ainda
conforme o caso, captacao, recalque, tratamento e reservacédo, rede coletora
de esgotos, emissarios e tratamento se necessario e respectivas derivacdes

prediais;

b) - 20% (vinte por cento) do total da caucdo quando concluidas as obras de

execucao de galerias para escoamento de aguas pluviais;

c) - 20% (vinte por cento) do total da caucédo quando concluidas as obras de

colocacdo de guias, sarjetas, plantacdo de grama e arborizacao; e

d) - 40% (quarenta por cento) restantes do total da caucdo quando concluidas

as obras de pavimentacdao.

Paragrafo Segundo - No ato da aprovacéo do projeto, bem como da escritura
da caucdo, mencionada neste artigo, deverdo constar, especialmente, as obras e
servicos que o loteador fica obrigado a executar, nos prazos fixados no termo de
acordo previsto no artigo 14, findos os quais, perdera em favor do Municipio a caucdo
respectiva, segundo as porcentagens estabelecidas no paragrafo anterior, se nao

cumpridas aquelas exigéncias.

Paragrafo Terceiro - Findos os prazos referidos no artigo anterior, sem que
tenham sido realizados os servigos, as obras exigidas, executa-lo-4 a Prefeitura,
valendo-se da caucdo de que trata este artigo obedecido o disposto no paragrafo

segundo, adjudicando-0s 0 Municipio, pelos meios proprios, ao seu Patrimonio.

Paragrafo Quarto - A ndo execucdo de uma das etapas referidas nas alineas
do 8 1° deste artigo, acarretara a adjudicagdo mencionada no 8 3°, podendo o
Municipio se entender conveniente, destinar a execucdo a outro empreendedor,
ficando desde ja o Chefe do Executivo autorizado a essa destinagcéo ou alienagéao da

area.
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Artigo 16° - Pagos os emolumentos devidos e assinado o termo e a escritura
de caucao mencionados nos artigos 14 e 15, a Prefeitura expedira em 15 (quinze) dias
seguintes o competente alvara que sera cassado, se ndo forem executadas as obras
no prazo a que se refere o artigo 14, item Il, ou ndo for cumprida qualquer outra

exigéncia desta Lei.

Artigo 17° - Realizadas as obras e servicos exigidos, a Prefeitura a
requerimento do interessado e apos vistoria de seu 6rgdo competente, liberard em até
quinze (15) dias, a contar do respectivo requerimento, a area caucionada,
correspondente ao percentual indicado nas alineas do § 1° do Artigo 15, mediante

expedicao do auto de vistoria.

Artigo 18° - A Prefeitura s6 expedira alvara ara construir, demolir, reconstruir,
reformar ou ampliar constru¢cdes em terrenos de loteamentos cujas obras da rede
distribuidora de agua , rede coletora de esgoto e rede de iluminacao publica, ligadas
a rede Municipal existente, estejam vistoriadas e aprovadas quando exigidas de

acordo com o convénio.

Artigo 20° - A responsabilidade pelas eventuais diferencas de medidas dos lotes em
quadras que o interessado venha a encontrar, em relacdo as medidas constantes do
projeto aprovado, cabera unica e exclusivamente ao loteador, ficando a Prefeitura

isenta da mesma.

CAPITULO Ill - DAS NORMAS TECNICAS
SECAO | - NORMAS GERAIS

Artigo 21° - A denominacao dos loteamentos deverd obedecer as seguintes

normas para sua identificacao:
| - Vila: quando éarea for inferior a 50.000 m?;
Il - Jardim: qguando a area estiver compreendida entre 50.000 a 500.000 m?;
[l - Parque: quando a area for superior a 500.000 mz;
IV - Bairro: quando a area for superior a 500.000 m2 e a Prefeitura autorizar

essa denominacéao.
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Paragrafo Unico - Os loteamentos e respectivos arruamentos ndo poderdo
receber denominacdao igual a utilizada peara identificacdo de outros setores da cidade

ja existente.

Artigo 22° - N&o poderdo ser arruados nem loteados terrenos baixos e
alagadicos sujeitos a inundacdes, ou que forem, a juizo da Prefeitura, julgado
improprios para edificacdo ou inconvenientes para habitacdo e 0s terrenos cujo

loteamento prejudique reservas florestais ou mananciais de agua.

Artigo 23° - Os loteamentos para fins industriais e outros capazes de poluir a
aguas ou a atmosfera, deverdo obedecer as normas de controle de poluicédo ditadas

pelos 6rgdos competentes.

Artigo 24° - A abertura de qualquer via ou logradouro publico devera obedecer
as normas desta Lei, e dependera de aprovacao prévia da Prefeitura e outros 6rgaos

competentes.

Paragrafo Unico - Considera-se via ou logradouro publico para fins desta lei,

todo espaco destinado a circulacdo ou a utilizacao do publico.

Artigo 25° - As vias de circulacdo, com as respectivas faixas de dominio,
deverdo enquadra-se numa das seguintes categorias, de acordo com 0s gabaritos em

anexo:

| - Avenidas coletoras: minimo de 25 metros.

[l - Rua vicinal: minimo de 17 metros.
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V - Rua local (sem saida): minimo de 9 metros de largura por comprimento
maximo de 100 metros.

VI - Rua local (sem saida): minimo de 12 metros de largura por comprimento
maximo de 200 metros.

EALGABA

_EALBADA "

VII - Vielas sanitarias ou passagem de uso exclusivo de pedestres: 4 metros

| i PARRLID |
+ 408 s

| - Avenidas coletoras: minimo de 25 metros de largura;

Il - Avenidas lentas: minimo de 17 metros de largura;

[Il - Rua vicinal: minimo de 17 metros de largura; ao longo de cursos d'agua,
rodovias, ferrovias e linhas de alta tensao;

IV - Ruas locais: minimo de 14 metros de largura;

V - Rua local (sem saida): minimo de 9 metros de largura por comprimento
méaximo de 100 metros.
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VI - Rua local (sem saida): minimo de 12 metros de largura por comprimento

maximo de 200 metros.
VIl - Vielas sanitarias ou passagem de uso exclusivo de pedestres: 4 metros.

Paragrafo Unico - Nos loteamentos destinados exclusivamente a fins
industriais, as avenidas coletoras deverao ter faixa de dominio minimo de 25 metros
e as ruas locais, de acesso aos lotes industriais, de 14 metros, vedadas quaisquer

vias com faixa de dominio de largura inferior.

Artigo 26° - O acesso a qualquer loteamento industrial devera ser feito no

minimo por uma avenida coletora.

Artigo 27° - As vias de circulacdo poderao terminar nas divisas da gleba a ser
loteada, quando o seu prolongamento estiver na estrutura viaria prevista pelo
Municipio, ou quando, a juizo do 6rgdo competente da Prefeitura, interessar esta
estrutura, devendo ter praca de retorno de 20 metros de diametro, no minimo e largura

minima de 14 metros.

Artigo 28° - As declividades maxima e minima nas vias de circulagdo serdo

respectivamente de 10% (dez por cento) e 0,5% (meio por cento).

Artigo 29° - Junto as linhas de transmisséo de energia elétrica de alta tensao
ser& obrigatério, além da faixa de dominio pela concessionaria, a implantacao de:

a) - Faixa de area verde, com 5 metros de largura, de ambos os lados ou;
b) - Ruas vicinais, em ambos os lados ou;

c) - Faixa de area verde com 5 metros de largura, de um lado e rua vicinal, de

outro lado.

Paragrafo Unico - Essa faixa de area verde n&o sera considerada como sistema

de recreio.

Artigo 30° - Junto as estradas de ferro e de rodagem, sera obrigatéria a reserva

de faixa minima de 17 metros que sera utilizada como rua vicinal.

Paragrafo Unico - Dessa faixa, dois (2) metros serédo destinados a area verde,

nao sendo incluida no sistema de lazer exigido.
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Artigo 31° - Nos cruzamentos das vias publicas, os dois alinhamentos deverao

ser concordados por um arco de circulo de raio minimo de 7 metros.

Paragrafo Unico - Nos cruzamentos esconsos, as disposicdes deste artigo

ficar@o a critério do 6érgado competente da Prefeitura.

Artigo 32° - Nas vias de circulacdo cujo leito ndo esteja nho mesmo nivel dos
terrenos marginais, serdo obrigatérios os taludes cuja declividade serd de 60%

(sessenta por cento) e altura maxima de 3 metros.

Paragrafo Unico - Os taludes podem ser substituidos por muros de arrimo ou
protecdo, executados as expensas do interessado e aprovados pelo 6rgao
competente da Prefeitura.

Artigo 33° - A identificacdo das vias e logradouros publicos, antes de sua
denominacéo oficial, sé podera ser feita por meio de nimero e letras. A demarcacao

definitiva das vias devera ser seguida da colocacao de placas indicativas das mesmas.

SECAO Il - DOS LOTES

Artigo 34° - A area dos lotes urbanos residenciais ndo sera inferior a 250

(duzentos e cinquenta) metros quadrados, com testada minima de 10 metros.

Paragrafo Primeiro - Para os lotes de esquina a area néo serd inferior a 300
(trezentos) metros quadrados, com testada minima de 12 (doze) metros, medidos no

prolongamento dos alinhamentos.

Paragrafo Segundo - Os alinhamentos dos lotes de esquina deverdo ser

concordados por arco de circulo de raio minimo de 9 (nove) metros.

Artigo 35° - A &rea minima dos lotes destinados a implantag&o de inddstrias, no

perimetro urbano, sera de 3.000 metros quadrados.

Artigo 36° - Nos lotes destinados a edificacdo de conjuntos residenciais de

moradias econbmicas, observar-se-d0 as normas pertinentes.

Artigo 37° - O comprimento das quadras ndo podera ser superior a 250
(duzentos e cinquenta) metros, salvo nos loteamentos rurais, em que as quadras

poderdo ter até 400 metros.
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Artigo 38° - Serdo admitidas as quadras ou superquadras com largura e
comprimento maximo, respectivamente 250 a 450 metros, destinado a edificacéo de

conjuntos residenciais.

Artigo 39° - As quadras de comprimento igual ou superior a 200 (duzentos)
metros deverdo ter passagem de 4 metros de largura, para pedestres, espacadas de
150 em 150 metros no maximo, perpendicular ao maior comprimento, executando-se

dessa exigéncia os loteamentos rurais e observados 0s seguintes requisitos:

| - Nao servir de acesso a nenhum lote, ainda que para entrada secundéria ou

de servico;
Il - Seja reta e de comprimento ndo superior a 250 metros;

lll - Seja pavimentada e provida do dispositivo adequado para o escoamento

de &guas pluviais e servidas;

IV - Seja provida de escadaria quando tiver rampa superior a 15% (quinze por

cento);
V - Seja incluida no projeto de iluminacéo publica do loteamento.

Paragrafo Unico - Nos loteamentos exclusivamente industriais, as passagens

nao serdo obrigatorias.

Artigo 40° - As areas com declividade superior a 40% (quarenta por cento) ndo

poderdo ser transformadas em lotes.

Artigo 41° - E obrigatéria a reserva de area para passagem de sinalizacio
publica de esgoto e de aguas pluviais, com largura minima de 3 (trés) metros nos
fundos dos lotes cujo desnivel, de frente ao fundo, seja superior a um metro e quando
exigido pelo 6rgdo competente da Municipalidade.

SECAO IV - DAS AREAS DE USO PUBLICO

Artigo 42° - A é&rea minima reservada a espacos abertos ao publico,
compreendendo ruas e sistemas de lazer, devera ser de 30% (trinta por cento) da area
total a ser loteada, sendo 20% (vinte por cento) da area destinada para o sistema

viario e 10% (dez por cento) para o sistema de lazer.
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Paragrafo Primeiro - No caso de o sistema viario constante do projeto de
loteamento ocupar area inferior a 20% (vinte por cento) do total da &rea a ser loteada,
o restante dessa porcentagem devera ser acrescido a area reservada para o sistema

de lazer.

Paragrafo Segundo - Os canteiros centrais, ao longo de avenidas, ndo seréo
somados ao sistema de lazer, quando apresentarem-se com largura inferior a 10

metros.

Artigo 43° - Devera ser reservada uma area correspondente a 5% (cinco por

cento) da area loteada, para fins de uso institucional.

Paragrafo Unico - Nos loteamentos e desmembramentos com area igual ou
inferior a 10.000 metros quadrados, sera dispensada a reserva da area para o sistema

de lazer e de uso institucional.

SECAO V - DAS OBRAS E SERVICOS EXIGIDOS

Artigo 44° - E condi¢do necessaria & aprovacdo de qualquer arruamento ou
loteamento, a execucao, pelo interessado, sem qualquer 6nus para a Prefeitura, de
todas as obras de terraplanagem, pontos e muros de arrimo, e de outros servi¢cos

exigidos por esta Lei.

Artigo 45° - Em nenhum caso os arruamentos e loteamentos, poderdo
prejudicar o escoamento natural das aguas nas respectivas bacias hidrograficas e as
obras necessérias serdo feitas, obrigatoriamente, nas vias publicas ou em faixas

reservadas para este fim.
Paragrafo Unico - As areas de nascentes ndo poderéo ser desmatadas.

Artigo 46° - A Prefeitura podera exigir em cada arruamento quando
conveniente, a reserva de faixa do "nao edificavel" em frente ou fundo do lote, para

redes de agua e esgoto e outros equipamentos urbanos.

Artigo 47° - Nos fundos dos vales e talvegues sera obrigatéria a reserva de
faixas sanitarias de ambos os lados para escoamento de agua e rede de esgotos,

além das vias de circulagao.
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Paragrafo Unico - A faixa de reservar seréa proporcional a bacia hidrografica

contribuinte, conforme a tabela seguinte:

AREA DA BACIA HIDROGRAFICA LARGURA DA FAIXA NAO EDIFICAVEL
(HECTARES) (METROS)
Até 50| 4

50 a 100 | 6

100 a 200 | 10

200 a 500 | 15

500 a 1.000 | 20

1.000 a 2.000 | 25

2.000 a 5.000 | 30

5.000 a 10.000 | 40

10.000 a 20.000 | 50

20.000 ou mais | 60

Artigo 48° - Nos arruamentos de terrenos marginais e cursos d'dgua, sera
exigida em cada margem, faixa longitudinal de 20 (vinte metros) de largura. A area
desta faixa ndo serd somada a area do sistema de lazer, mas podera ser convertida

em rua vicinal, sendo o restante gramado.

Paragrafo Unico - Quando se tratar de coOrregos cuja retificacdo esteja
planejada pela Prefeitura, a faixa longitudinal obedecera ao tragcado adotado no plano

de retificacao.

Artigo 49° - Os cursos d'agua ndo poderao ser aterrados ou tubulados sem
prévia anuéncia, através de documento, da Prefeitura. No caso em que a Prefeitura
autorize a canalizagdo de corregos ou ribeirdes, devera fornecer ao proprietario ou

responsavel pelo loteamento, a sec¢ao necessaria para tal servico.

Artigo 50° - Nas vias, com excecao da categoria VI a que se refere o artigo 25
desta Lei, seré obrigatéria a arborizacéo a ser feita por conta do interessado, segundo

especificacoes da Prefeitura.
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Artigo 51° - A Prefeitura poder& baixar, por decreto, normas ou especificacbes
adicionais para a execucgao dos servi¢os e obras exigidas por esta Lei.

CAPITULO IV - DO DESMEMBRAMENTO

Artigo 52° - Em qualquer caso de desmembramentos de terrenos o interessado
deverd requerer aprovacdo do projeto pela Prefeitura, mediante a apresentacdo da
respectiva planta de que faz parte o lote ou lotes a serem desmembrados,

especificando sua destinacao.

Artigo 53° - A aprovacao do projeto a que se refere o artigo anterior s podera
ser permitida quando:

| - Os lotes resultantes de desmembramento tiverem as dimensdes minimas de

10 x 25 para o centro das quadras e de 12 x 25 para os de esquina.

Il - A parte restante do terreno ainda que edificado, compreender uma por¢cao
que possa constituir lote independente, observados as dimensdes minimas descritas

acima.

Artigo 54° - Nos desmembramentos de areas superiores a 10.000 metros
quadrados, devera ser reservada uma area para sistema de lazer com minimo de 10%
da area total a ser desmembrada. Quando estas mesmas areas forem loteadas,
também devera ser doado 20% (vinte por cento) para o sistema viario, conforme o

artigo 42.

Artigo 55° - Aplica-se ao processo de aprovacdo de projeto de
desmembramento, no que couber, o disposto quando a aprovacdo do projeto de

loteamento.

CAPITULO V - DO LOTEAMENTO FECHADO

Artigo 56° - Considera-se Loteamento fechado aquele implantado em areas
declaradas como "Zona de Expansdo Urbana", "Zona Urbana" ou na "Zona Rural",
dotado de vegetacdo significativa, ou de mananciais de agua ou de topografia

privilegiada, implementadas ou n&o com equipamentos urbanisticos.
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Paragrafo Unico - Ndo ser& permitida a implantacdo de Loteamento fechado
num raio inferior aos 05 (cinco) quildometros do centro da cidade.

Artigo 57° - Ao Loteamento fechado serdo aplicadas todas as disposi¢coes desta
Lei.

Paragrafo Unico - O processo de aprovacao, as areas de uso publico, o sistema
viario, as obras de servicos exigidos, os desmembramentos, 0s remanejamentos e as

disposicdes gerais obedecerdo a presente Lei.

Artigo 58° - A Prefeitura podera autorizar a execu¢édo do Loteamento fechado,
em areas declaradas como "Zona de Expansao Urbana", "Zona Urbana" ou na "Zona
Rural", desde que o loteador submeta a administragéo da area global do loteamento

ao regime do condominio, com defini¢cdo explicita de responsabilidade administrativa.

Artigo 59° - Para efeitos administrativos e fiscais, a area global de loteamento
fechado sera tratada como uma unidade.

Primeiro Paragrafo - Os impostos imobilidrios devidos pelo total da area do
loteamento terdo abatimento proporcional a area do sistema viario, mais area do
sistema de lazer, mais area de uso institucional, mais area das faixas de reservas, do

referido loteamento.

Paragrafo Segundo - A administracdo do condominio sera considerada
contribuinte do imposto de servico, com responsabilidade tributaria pelo recolhimento

de todos os tributos devidos pelo condominio ou por condominios isolados.

Paragrafo Terceiro - O condominio tera a obrigacdo de desempenhar no
loteamento, todos 0s servicos de coleta de lixo e destinacdo do mesmo, manutencgao

de areas verdes, manutencado do sistema viario e das redes de agua e esgoto.

Paragrafo Quarto - Se o condominio se omitir na prestacéo desses servicos, a

Prefeitura assumi-lo-a com as seguintes consequéncias:
a) - perda de isencao de taxas;
b) - perda do caréter de loteamento fechado;

) - pagamento de multa correspondente a 100% (cem por cento) do imposto

imobiliario da area global devido no ultimo exercicio.
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Artigo 60° - Para loteamentos urbanos, em garantia da execucao das obras
especificadas no artigo 14, de responsabilidade do loteador, serdo caucionadas, por
escritura publica, 40% (quarenta por cento) da éarea dos lotes, devidamente
discriminada no memorial a ser registrado no cartério competente, por ocasiao da

lavratura da escritura.

Paragrafo Primeiro - A caucéo da area dos lotes exigidos por este artigo sera
liberada com fornecimento de certiddo a medida que 0s servicos exigidos sejam

executados, da seguinte forma:

a) - 20% (vinte por cento) do total da cau¢cdo quando concluidas as obras da

rede distribuidora de agua e esgoto;

b) - 20% (vinte por cento) do total da caucdo quando concluidas as obras de

galerias para escoamento de aguas pluviais;

c) - 20% (vinte por cento) do total da cau¢do quando concluidas as obras, de
colocacaode guias e sarjetas, plantacdo de grama e arborizacao, e rede de iluminacao

publica;

d) - 20% (vinte por cento) do total da caucdo quando concluidas as obras de

pavimentacao;

e) - 20% (vinte por cento) do total da caucao liberados quando da execucéo de
todos os equipamentos urbanisticos constantes do projeto.

Paragrafo Segundo - No caso de loteamentos fechados rurais, serdo

obedecidas as disposi¢des dos artigos 65 e 66.

Artigo 61° - Os loteamentos fechados poderdo ser cercados e a entrada de
pessoas podera ficar sujeita ao critério da administragdo do condominio, salvo o caso

de servidores municipais, estaduais e federais, o desempenho de fungéo publica.

Artigo 62° - Nos Loteamentos Fechados, as areas dos lotes ndo seréo inferiores

a 2.500 metros quadrados.

CAPITULO VI - DOS LOTEAMENTOS RURAIS
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Artigo 63° - Considera-se loteamento rural, o loteamento implantado em areas

externas ao perl’metro urbano.

Artigo 64° - Ao loteamento rural serdo aplicadas as disposi¢cdes desta Lei e as

disposicdes do INCRA.

Paragrafo Unico - O processo de aprovacdo, os desmembramentos, 0s

arruamentos, os remanejamentos e as disposi¢des gerais, obedecerao a presente Lei.

Artigo 65° - O loteador executara a propria custa, no prazo estipulado, para

cada caso, as seguintes obras:

| - Abertura das vias de circulacdo até 180 (cento e oitenta) dias apos a

aprovacao do projeto definitivo;

Il - Sistema de escoamento de aguas pluviais e destinacdo dos mesmos para
local conveniente, até 24 (vinte e quatro) meses a contar da aprovacdo do projeto

definitivo;

Il - Rede de iluminacdo publica, de acordo com o prazo previsto pela

concessionaria local, ndo ultrapassando o prazo de 30 (trinta) meses.

IV - Sistema distribuidor de 4gua com as respectivas derivacfes prediais, e as

necessarias a captacéao, recalque, tratamento e reservacao;

V - Sistema coletor de esgoto, com as respectivas derivacdes prediais, inclusive
emissarios e tratamento, se for o caso, até 18 (dezoito) meses da aprovacgao do projeto
de loteamento definitivo;

VI - Plantacdo de grama nas cal¢cadas e arborizacédo dos sistemas de lazer, até

18 (dezoito) meses a contar da aprovacao do projeto do loteamento definitivo;

VII - Apedregulhamento das vias, de acordo com os padrdes e fiscalizagdo da

Prefeitura, até 24 (vinte e quatro) meses a contar da aprovacao do projeto definitivo.

Paragrafo Primeiro - As obras enumeradas nos incisos |, II, 1I, IV, V, VI e VII
deste artigo, deverao ser realizados de acordo com o0s respectivos projetos aprovados

por 6rgdo competente da Municipalidade.

Paragrafo Segundo - Junto as linhas de transmissao deverao ser respeitadas

as disposicoes do artigo 29 desta Lei.
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Paragrafo Terceiro - As cal¢cadas serdo gramadas e arborizadas.

Artigo 69° - A area minima dos lotes nos Loteamentos Rurais, fechados ou néo,

sera de 2.500 metros quadrados.

Paragrafo Primeiro - Os loteamentos residenciais rurais terdo carater de

loteamento fechado.

Artigo 70° - A area minima reservada a espacos abertos publicos,
compreendendo ruas, sistema de lazer, e area institucional devera ser de 30% (trinta
por cento) da area total a ser loteada, sendo 15% (quinze por cento) da area destinada
para o sistema viario, 10% (dez por cento) para o sistema de lazer e 5% (cinco por

cento) para uso institucional.

CAPITULO VIl - DAS DISPOSICOES GERAIS

Artigo 71° - A Prefeitura somente recebera, para oportuna entrega ao dominio
publico e respectiva denominacao, as vias de comunicacdo e logradouros que se

encontrarem nas condi¢des previstas nesta Lei.

Artigo 72° - Nos contratos de compromisso de compra e venda dos lotes e nas
respectivas escrituras definitivas devera o responséavel pelo loteamento fazer constar,
obrigatoriamente, as restricdes a que 0s mesmos estejam sujeitos pelos dispositivos

desta Lei.

Artigo 73° - As infracBes da presente Lei dardo ensejo a revogacdo do ato de
aprovacao, no embargo administrativo, a demolicdo da obra, quando for o caso, bem

como a aplicacdo de multas pela Prefeitura.

Artigo 74° - Nao sera concedida licenca para construcao, reforma ou demolicéo
em lotes resultantes de loteamentos ou desmembramento ndo aprovado pela

Prefeitura.

Paragrafo Primeiro - O responsavel pelo loteamento podera construir escritério
de venda, conforme projeto aprovado pela Prefeitura, independentemente dos

servigos de infraestrutura a serem executados posteriormente.
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Artigo 75° - Nenhum servico ou obra publica ser& projetado ou executado em
terrenos arruados ou loteados sem prévia licenca do 6rgdo competente da Prefeitura.

Artigo 76° - Os proprietarios de Loteamentos implantados em areas declaradas
como "Zona de Expansao Urbana", "Zona Urbana" ou na "Zona Rural", aprovados
pela Prefeitura, poderdo solicitar equiparacao a categoria de Loteamento Rural, desde
gue ja tenham executado as obras exigidas no artigo 65 da presente Lei, e com a

anuéncia de todos os adquirentes de lotes.

Paragrafo Unico - As alteracbes que porventura tiverem que ser introduzidas
nos respectivos projetos ficardo sujeitas as exigéncias desta Lei, exceto o que

determina o "caput" deste Artigo.

Artigo 77° - Esta Lei entrara em vigor na data de sua publicacdo, revogadas as
disposicGes em contrario o, em especial, a Lei n°® 1659, de 31 de dezembro de 1974,

em todos 0s seus termos.

PREFEITURA DA ESTANCIA TURISTICA DE ITU
Aos 16 de marco de 1981

Olavo Volpato

Prefeito da Estancia Turistica de Itu

Registrada no Livro proprio e publicada. Prefeitura da Estancia Turistica de Itu, aos
16 de marco de 1981.

René Paschoal Liberatore

Responséavel pela A. T. L
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