PREFEITURA DA ESTANCIA
TURISTICA DE SAO ROQUE
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- Sdo Roque — Terra do Vinho, Bonita por Natureza -

GABINETE DO PREFEITO

Oficio n° 548/2018-GP
Séo Roque, 04 de setembro de 2018

Assunto: Oficio Vereador n® 323/2018

Senhbr Vereador,

Em atendimento ao requerimento em referéncia, vimos proceder ao
encaminhamento das informagdes solicitadas, por meio das cpias anexas.

Colocando-nos ao inteiro dispor, aproveitamos a oportunidade para renovar
nossos mais altos protestos de estima e aprego.

(bt

CLAUDIO JOSE DE GOES
PREFEITO

Ao

llustrissimo Senhor

Etelvino Nogueira

DD Vereador . .

Camara Municipal da Estancia Turistica de S0 Roque

\MN.-

Prefeitura da Estincia Turistica de Sdo Roque
Rua S#o Paulo, 966 —~ Tabodo — 18135-125 - Sdo Roque - SP
‘Www.saoroque.sp.gov.br

PABX: (11) 4784-8500

Gabinete: (11) 4784-8523 ou 4874-8591

E-mail: gabinete@saoroque.sp.gov.br




TURISTICA DE SAO ROQUE
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“Sd30 Roque ~ a Terra do Vinho e Bonita por Natureza”
DEPARTAMENTO DE PLANEJAMENTO E MEIO AMBIENTE

DIVISAO DE URBANISMO

Ao Diretor do DPMA
Sr. Claudinei Rosa

Ref.: Oficio Vereador n° 323/2018 ~ Restrig6es Urbanisticas Loteamento Lago da Serra

Ciente dos apontamentos contidos neste Oficio gostaria de sanar uma quest&o que envolve este
Loteamento e os demais para gue o entendimento e analise sejam coesos. .

Do ponto de vista urbanistico da cidade vemos que hoje o Municipio & dividido em 15 (quinze)
zoneamentos urbanos, provenientes de dois macrozoneamentos principais: Macrozona de Consolidagéo
Urbana e Macrozona de Urbanizagdo Especifica, sendo estes norteadores dos principais parametros da
Legislagdo para analise dos projetos. ‘

A partir da Aprovagao de um Loteamento, como por exemplo, o Lago da Serra, o empreendedor
procede com os tramites pertinentes junto ao CRI e por muitas vezes “cria” determinadas “normas” de
construcdo e parcelamento do solo vinculadas ao contrato padréo do loteamento. Ocorre que essas
“normas urbanisticas” inovadoras ndo sao aprovadas pela Prefeitura e por vezes nio s&o comunicadas a
esta Divis@o de Arquitetura e Urbanismo. ‘

Desta forma, solicito esclarecer: se cabe a Prefeitura a responsabilidade da analise dos projetos
dentro das “normas” impostas pelo loteador aos seus compromissarios compradores, ou se esta
responsabilidade cabe & associagdo de moradores ou representante, devendo anuif ou emitir declaragéo
sobre cada projeto a ser aprovado, sendo a Prefeitura responsavel apenas por solicitar essa anuéncia ao
requerente, ou ainda se existe algum outro entendimento diverso sobre o assunto.

Caso seja de inteira responsabilidade desta Prefeitura analisar e aprovar conforme inovagées
urbanisticas criadas pelo loteador, solipito informar se estas “normas” estdo acima do Plano Diretor
Municipal e qual deve prevalecer, tendo em vista que por vezes o loteador restringe algum indice e

favorece em outro.

Sao’Roque 2 de Maio de 2018
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(Juhana Fer{elra Andreatta

Cﬁefe de DIVIsaO de Urbanismo
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Claudinei Rosa
Diretor Depto. Planejamento
e Meio Ambiente - DPMA
Matr. 16695
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DEPARTAMENTO JURIDICO

NUCLEO DE REGULARIZAGAO IMOBILIARIA

Proc. n.° 608 1/2018
Ref. Oficio: 323/2018
Interessado: Vereador Etelvino Nogueira
Ao Assessor Consultor.

Trata-se.de oficio encaminhado pelo Nobre Edil para conhecimento
e possiveis providéncias sobre as normas urbanisticas existentes no contrato padrdo
do loteamento Lago da Serra, pois existem algumés disposi¢Ges mais restritivas do
que o Plano Diretor Municipal.

Aproveitando a oportunidade, a Chefe de Divisio de Urbanismo faz
alguns apontamentos no mesmo sentido, solicitando esclarecimentos sobre a
responsabilidade de andlise dos projetos no que tange as normas do contrato-
padréo.

O artigo 18, da Lei 6.766/79, estabelece os documentos que devem
ser registrados juntamente com o projeto aprovado. O contrato padrdo de promessa
de compra e venda dos respectivos lotes esta elencado no inciso VI. O artigo 26, do
mesmo diploma legal, estabelece as clausulas que deverdio constar do contrato
padrio, sendo que no inciso VII, h4 previso ‘para estabelecer restrigdes.

urbanisticas convencionais do loteamento, supletivas da legislacio pertinente.

Sendo assim, as normas do contrato padrio sdo aplicadas quando
ndo houver previsdo do Plano Diretor. Ademais, quando tratarem do mesmo

assunto, serd aplicada a norma que for mais restritiva, ou seja, as normas do
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contrato padriio nfio poderfio ser mais permissivas que a Lei Mumclpal mas

poderdo ser aplicadas quando forem mais exigentes.

Ademais, esse é o entendimento exarado em recente decisido do
Agravo de Instrumento n° 2118636-95.2017.8.26.0000, interposto nos autos de
a¢io demolitéria movida por uma associagdo de um loteamento situado nesta

Municipalidade.

O acordido esta assim ementado:

“dgravo de Instrumento. A¢do demolitoria — Julgamento parcial de mérito —
Construgdo realizada pelos réus, ora agravantes, em seu lote de terreno em
desconformidade _com__as__normas _convencionais _do _loteamento —
Inobservdncia da exigéncia de construg@o ndo superior a 30% da drea do lote
— Restricoes urbanisticas convencionais previstas expressamente em Ata de
Assembleia Geral Ordindria devidamente registrada, em Contrato de Venda e
Compra e na matricula do imdvel adquirido pelos agravantes — Prevaléncia
sobre as leis urbanisticas na hipdtese das normas convencionais serem mais
exigentes — Normas convencionais que, nessa hipotese, passam a fazer parte da
legislacdo urbanistica como normas de exce¢do incidentes na situagdo nelas
estipuladas — Indeferimento da produgdo de provas — Hipdtese que ndo se
enquadra no rol previsto no artigo 1015 do Codigo de Processo Civil — Ndo
conhecimento do recurso neste ponto. Nega-se provimento ao recurso, na parle
conhecida. (TJSP; Agravo de Instrumento 2118636-95.2017.8.26.0000;
Relator (a): Christine Santini; Orgdo Julgador: 1° Cdmara de Direito Privado,
Foro de Sdo Roque - 2° Vara Civel; Data do Julgamento: 30/10/2017; Data de
Registro: 30/10/2017)”

/

Nesse'sentido, resta claro que as normas do contrato padrdo, quando '
mais exigentes que a Lei Municipal que disciplina a ordem urbanistica, poderdo ser
aplicadas. Ressalta-se que, quando da aprovagio de loteamentos no Municipio e
existentes a restrigdes urbanisticas especificas no contrato padrdo, este devera ser
apreciado pela Municipalidade para a possibilidade de seu registro, fato que
ocorreu no projeto do loteamento envolvido no processo judicial supramencionado.

No que tange a responsabilidade de analise de projeto sobre as

ordens urbanisticas especificas de loteamentos, entendo que tal aprovagéo cabe a
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associagdio, ou seja, nfio € cabivel que a Prefeitura seja responsavel por analisar

projetos com base nas normas criadas pelo contrato padrio do loteamento. E cedigo
que a Municipalidade leva em consideragio o Plano Diretor Municipal, ndo
competindo a ela a aprovagdo sobre as normas urbanisticas especificas, uma vez
que ndo possui o conhecimento de todas as normas existentes nos inimeros
loteamentos do Municipio.

Nesses casos, caberia ao proprio profissional do interessado em
realizar um projeto proceder com as cautelas necessirias para a aprovagdo ou
anuéncia da associagio sobre o projeto e, posteriormente, apresentar ao Orgdo
publico responsavel pela emissdo do alvara.

Esse pensamento também esta expresso no Acérddo do Agravo de

Instrumento citado, in verbis.

“Assim, hd necessidade de prévia apresentagdo de projeto da obra pretendida
no lote, para que a agravada (associagdo) constate sua regularidade,
aprovando-o e permitindo que o interessado dé entrada no pedido de alvard na
Municipalidade.”

Além disso, a jurisprudéncia é pacifica no sentido de que a
aprovagio pela Municipalidade ndo implica na regularidade total do projeto, sendo
imprescindivel a aprovagdo/anuéncia pela associagio no que tange ao respeito as

-normas urbanisticas constantes do contrato padréo do Joteamento.

Sdo Roque, 01 de agosto de 2018.

/ Perce

, aroline Gves Bosco
Chefe do Nucleo de Regularizagdo Imobiliaria
OAB/SP 163.985
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