PROPOSTA PARA ALTERACAO/ADEQUACAO DE ZONEAMENTO DA
GLEBA REMANESCENTE DO LOTEAMENTO JARDIM SOUZA — SAO
PAULO/SP

1. DADOS INICIAIS:

e Origem da gleba: A gleba é a area remanescente do Loteamento Jardim
Souza, situado na cidade de S&o Paulo/SP, e possui area estimada em
38.600,00 m2 (Matricula n° 305.894 do 11° Registro de Imdveis de Sao
Paulo/SP).

e Localizacao da gleba: A area esta localizada no Bairro Jardim Souza, na
cidade de Sao Paulo/SP, com frente para as Ruas Francisco de Almeida
Souza e Talamanca.




Legenda
k" Area Jardim Souza - S0 Paulo/SP
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2. Zoneamento Urbano

Zoneamento: Atualmente a gleba esta situada na ZER-a, a qual permite que
sejam feitos lotes de no minimo 500 mz:

Uy
NG

Py

Sem prejuizo, até a Ultima alteracdo do zoneamento municipal, ocorrida no
ano de 2016 pela Lei 16.402/2016, a gleba estava localizada nas zonas ZER-2 e
ZC-Zeis, sendo permitido, a época, a realizacao de lotes de 125m2;




3. Justificativa e Beneficios:

A gleba é remanescente de um loteamento h& muito realizado e totalmente
consolidado (Jardim Sousa) e resultou em um clardo urbano que em nada
contribui com o entorno.

Dado o tamanho limitado da gleba, bem como eventual proibicdo legal e
incbmodo a vizinhanca, inexiste a possibilidade de desenvolvimento de qualquer
atividade de agricultura e/ou criagdo de animais. Do mesmo modo, h& restricdes
ao uso comercial e industrial, sendo limitada ao uso residencial, porém vetado
legalmente a construcéo de prédios.

Diante disso, a Unica maneira de utlizacdo de gleba seria o
desenvolvimento de um loteamento, predominantemente residencial, de forma a
integrar a area ao sistema urbano existente, bem como protegendo, através de
areas publicas, as Areas de Preservacdo Permanente e 0s remanescentes
florestais (como areas verdes).

Contudo, a regiao de todo o Bairro e do entorno da gleba é composta por
imoveis edificados sobre terrenos pequenos, de forma que a realizacdo de lotes
de 500m?2 para a regido € claramente inviavel.

Sem prejuizo, o desenvolvimento de loteamento com lotes de area menor
(como 250, 200 ou 125 metros quadrados, por exemplo), além de gerar o
desenvolvimento da regido de forma compativel com seu entorno, preservando os
remanescentes florestais e éareas de preservagdo permanente, geraria
pouquissimo impacto populacional, dado a baixa quantidade de lotes e limitacao
de construcdo de residenciais unifamiliares (podendo ser aplicados, ainda,
restricbes adicionais como, por exemplo, permissdo de constru¢do de um Uunico
prédio e vedacao de desmembramento).



Além disso, traria a regido os seguintes beneficios urbanisticos, que
melhorariam a malha véria da regido:

a) Possibilidade de alargamento das Ruas Francisco de Almeida Souza e
Talamanca, nos trechos que fazem frente para a gleba:
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b) Integracdo dos bairros (Jardim Souza e Parque Paiolzinho) e melhora
do sistema viario da regido, caracterizado por rua estreitas cuja
dificuldade de prestacdo de servicos publicos (6nibus e caminhdes de
coleta de lixo) sdo imensas, mediante a abertura de via larga ligando as
Ruas Francisco de Almeida Souza e Talamanca:

Legenda
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c) Possibilidade, a critério e execuc¢ao futura da Municipalidade, de ligacéo
da nova Rua do empreendimento, bem como da continuacdo do
alargamento da Rua Talamanca até interliga-la a Rua Quisiro, principal
e mais larga via do entorno:

7 Possibilidade de alargamento de vias
£’ Possibiidade de abertura de via
7' Possibilidade de alargamento de via sob éres piiblicas - Recuo Sabesp e Prefeitura

-

" JARD;‘SQUZA
Area Sao Paulo

CRARQUEIPAIOLZINH

4

Os itens acima transformariam a regido, principalmente no principal
problema verificado, consistente na dificuldade de locomoc¢édo em raz&do das vias

estreitas.



Além disso, caso fosse possivel o desenvolvimento de
empreendimento residencial com lotes de tamanho menor, o que teria
viabilidade, h4 a possibilidade de alocacdo da éarea institucional do futuro
empreendimento com frente para a Rua Francisco de Almeida Souza, na
proximidade da UBS Jardim Souza, servindo esta para expansao ou
estacionamento.

4. Possibilidade e Estimativas de Impacto:

e Possibilidade: A adequacédo do zoneamento permitiria o desenvolvimento
da area, com beneficios para toda a regido, com a realizacdo de
empreendimento do tipo loteamento urbano (parcelamento urbano) comum,
do tipo aberto e predominantemente ou unicamente residencial, com lotes
entre o intervalo de area que a Municipalidade entender mais adequado,
entre 250m?2 (10 x 25) e 125m? (5 x 25).

e Estimativa de Lotes: Considerando o tamanho da area, de
aproximadamente 40.000m?, estima-se, no maximo, um resultado de 80
lotes de 250 m? (10 x 25); ou 100 lotes de 200 m2 (8 x 25); ou 160 lotes de
125 m2 (5 x 25).

5. Conclusao:

Diante do exposto, solicitamos a revisdo, para a gleba, de seu zoneamento,
reclassificando para ZER-1 ou ZER-2, ou outra zona que se entenda mais
adequada, a fim de permitir o loteamento urbano (parcelamento urbano) comum,
do tipo aberto e predominantemente residencial, com lotes entre o intervalo de
area que a Municipalidade entender mais adequado, entre 250m2 (10 x 25) e
125m2 (5 x 25), dada a auséncia de viabilidade para o desenvolvimento e
incompatibilidade, no local, de qualquer empreendimento com lotes de 500 m2,
como permitido atualmente.

Atenciosamente,

Wanderley Antonio Sabino Junior



