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Parecer final sobre o projeto de lei do Plano Diretor Participativo enviado a
Camara Municipal

A PROEMPI é uma entidade local, as empresas que a compdem tém raizes em
Jundiai e suas histdrias se confundem com a prépria histéria do municipio.
Seus executivos e demais funcionarios sdo em sua maioria cidaddos
jundiaienses, como as dezenas de milhares de pessoas que moram e
trabalham em lotes, casas, apartamentos, escritorios, lojas, construidos por
nds. Somos totalmente comprometidos com Jundiai e temos clareza de que o
que é melhor para o Municipio, é também o melhor para nos.

Ndo foi por outra razdo que a PROEMPI participou intensamente de todo o
processo de elaboracdao do projeto de lei do Plano Diretor Participativo,
capitaneado pela Secretaria de Planejamento e Meio Ambiente, em conjunto
com representantes dos mais diversos segmentos da sociedade. Com a
mesma intencao durante todo o processo ndo deixamos de expor com clareza
nossas posicoes, fossem elas divergentes ou de apoio as propostas elaboradas
pela Prefeitura. Dedicamos muito tempo e esfor¢co para colaborar com a
elaboracdo conjunta do PDP, como todos os envolvidos bem sabem.

E por isso que, neste momento em que o projeto de lei estd concluido e
entregue para apreciagdo da Camara Municipal, queremos expor e reiterar
algumas preocupacgdes quanto a sua forma final e alertar para problemas que
poderdo advir de sua implementacdo.

Aumento de custos dos produtos imobiliarios

O projeto de lei contém uma série de novas exigéncias a serem cumpridas
pelos empreendedores que passardo a fazer parte das planilhas de custos de
qualquer parcelamento ou edificacdo, e resultardo em aumentos significativos
dos precos de terrenos e unidades construidas. Novos 6nus sdao impostos aos
contribuintes e empreendedores, seja através de pagamentos em dinheiro,
como € o caso da outorga onerosa e de compensagdes em pecunia no ambito
das aprovagbes de Estudos de Impacto Ambiental exigidos para o
licenciamento de praticamente todos os usos com mais de 1.500 m?, seja
através de doacgbes de areas e execucgdo de infraestruturas, que passam a ser
exigidas praticamente em qualquer procedimento de parcelamento, mesmo os
de pequeno porte como a mera divisdo de um lote urbano.

Além de tornar mais dificil a viabilizacdo de empreendimentos e a atracdo de
empresas em um momento de intensa crise econdmica, entendemos que o
resultado sera uma crescente elitizagdo da ocupacdo do territério municipal,
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com aumento do processo de expulsio da populagdo de menor poder
aquisitivo para os municipios da periferia do aglomerado urbano, com grande
impacto sobre a demanda de servigos urbanos no municipio, especialmente no
que se refere a mobilidade. Se isso pode ndo ser visto necessariamente como
um problema para viabilizacdo de programas de habitacdo subsidiada para
populagdo de baixissima renda, sera com certeza um grande complicador para
0 acesso ou manutencgdo de habitacdo pela classe média em Jundiai.

Plano Diretor como lei de uso e ocupagao

A despeito do entendimento de que o Plano Diretor deva orientar de forma
ampla o desenvolvimento do Municipio e dos seus 544 artigos de extensao, o
projeto de lei resultou num documento focado de modo quase que exclusivo
as questdes relacionadas ao parcelamento, uso e ocupagao do solo e aos seus
mecanismos de controle. Enquanto ele altera de imediato o formato de
parcelamentos e construcdes e propde as obrigacdes do poder publico, dos
cidaddos e empreendedores no que se refere ao uso e ocupagdo, quase nada é
proposto com relagdo aos sistemas vitais para o suporte da ocupacdo, tais
como o sistema de vias, o transporte publico, o saneamento, o sistema de
espacos publicos.

Enquanto propde em detalhes o aparelhamento da Prefeitura para dar conta
das questdes relacionadas ao uso e ocupacdo do solo, nada propde neste
sentido com rela¢do aos demais sistemas estruturadores do desenvolvimento
urbano.

Como consideramos que uso e ocupagdo do solo devem ser vistos e
gerenciados em conjunto com os sistemas que lhe ddo suporte, entendemos
esse desequilibrio como uma falha e um possivel impeditivo de que muitos dos
objetivos do PDP possam vir a ser atingidos.

Virtual congelamento das possibilidades de ocupacdo em grande parte do
territorio municipal

Em todas as areas classificadas como Zonas de Desenvolvimento do
Periurbano 1, com justificativa de sua fragilidade ambiental e localizacdo
periférica, foram impostas regras de parcelamento, uso e ocupacdo que,
somadas, tornam-se tdo restritivas que o aproveitamento de sua fungdo social
fica inviabilizado. Ao invés da proposi¢do de solugdes criativas e de incentivos
que levem a sua utilizagdo de forma ambientalmente correta, foram propostas
apenas proibicdes e restri¢des.

Para as areas rurais, que foram objeto de ampliagdo, as alternativas propostas
praticamente restringem-se ao uso agricola e ao agroturismo, ambas
altamente discutiveis do ponto de vista da viabilidade econdmica na escala
necessaria para abranger a totalidade do territério ndo urbano.

Em ambos os casos entendemos estarem sendo criadas situagdes propicias a
ocupacdo irregular, extremamente nociva em areas cuja necessidade de
protecdo ambiental é consenso. Esse nosso entendimento é baseado na
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propria histéria da ocupagdo urbana clandestina do espago rural do municipio,
que é de conhecimento de todos.

Imposicdo de tipologias de edificagdes e de desenho urbano

Os parametros de parcelamento e ocupacdo dos terrenos foram
significativamente alterados em relagdo aos historicamente praticados na
cidade. A maior alteragdo é relacionada a redugdo dos recuos e a restri¢do a
verticalizacdo que, associados num contexto de terrenos caros, praticamente
impde nas zonas adensaveis o padrdo de prédios baixos geminados, com
pouco espaco livre para uso comum no interior dos lotes, com nitida
inspiracdo europeia. Entendemos que a adogdo deste modelo desconsiderou
questdes fundamentais como a qualidade e configuragdo dos espagos publicos
em quase toda a cidade, aspectos relacionados a cultura local, ao conforto
ambiental das edificagdes, e a inser¢ao destas tipologias prediais num
contexto onde a presenca de outros modelos de ocupagdo é generalizada na
regido mais central e muito significativa na cidade como um todo.

Da mesma forma a distribuicdo de construgdes com gabarito superior a 5
pavimentos pautou-se por uma l6gica meramente vidria, sem a atengdo devida
aos impactos dessa verticalizagdo sobre a ocupagdo basicamente horizontal
proposta para o entorno. Pela diferenciagdo tipolégica e de densidade de
ocupacdo definidas para os corredores urbanos, sua implantacao estaria mais
adequada se inserida em operagdes urbanas estruturadas por projetos
detalhados de desenho urbano, que atendam a realidade especifica de cada
corredor e sua regido de influéncia imediata.

Excesso de regulamentagdo, subjetividade e inseguranca

Ao mesmo tempo em que 0 zoneamento proposto aparenta ser mais simples,
o projeto de lei aumentou as classes de parametros de parcelamento, de
ocupacdo, de uso e de tipologia viaria, multiplicando seus cruzamentos
possiveis e gerando uma infinidade de situagdes particulares para o uso do
solo na cidade. A titulo de exemplo podemos citar a criagdo de nada menos do
que 10 gabaritos maximos de edificacdes, e 6 classes de dlmensao dos usos
n3o habitacionais, sendo 5 classes para usos de até 1.500 m”. 1sso nos parece
absolutamente contrario ao objetivo inicial de criar uma legislagdo simples, de
facil acesso e entendimento para o cidadao comum.

A extensa e complexa regulamentagdo através de parametros urbanisticos
poderia ter sido a viabilizadora da eliminagdo dos processos adicionais de
aprovacdes de EIV/RIV e de andlises técnicas de grupos multisetoriais,
reservando-os apenas para 0s casos de excepcionalidade de porte e
localizago. N3o foi o que ocorreu, optando-se com onerar 0s municipes e a
Prefeitura com andlises complexas mesmo para empreendimentos de
pequeno porte. Estas analises complementares resultardo caras, demoradas e
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passiveis de avaliacdes subjetivas, trazendo um forte componente de
inseguranca para os interessados em construir e empreender no Municipio.

Excesso de controles e de burocratiza¢ao

Ao aumento da complexidade das regulamentagdes do parcelamento,
ocupacao e uso do solo, o projeto de lei soma o0 aumento de procedimentos de
analise, aprovacgdo e fiscalizagdo, que gerardo a necessidade de crescimento
do numero de funcionarios municipais e dos prazos de processos que
poderiam ser muito mais simples. Os 6nus mais uma vez recairdo sobre os
contribuintes e empreendedores. E especialmente preocupante o excesso de
atribuicdes propostas para serem cumpridas pela Secretaria de Planejamento
e pela futura Secretaria de Meio Ambiente, frente ao seu dimensionamento
atual e num momento de crise econdmica e queda generalizada de
arrecadacao.

No quesito meio ambiente, o projeto de lei cria inumeros procedimentos de
analise superpostos aos ja existentes a nivel estadual com objetivos
totalmente similares, ao invés de propor o aparelhamento da Prefeitura para
cumprir atribuicdes legais de analise e licenciamento ambiental, sem os énus
de duplicidade de licenciamento para os contribuintes e empreendedores.

Ruptura radical com o histérico do planejamento

As proposicoes do projeto de lei do PDP representam uma ruptura radical no
histérico do planejamento da cidade. O préprio processo de finalizagdo do
projeto do PDP, que era previsto para estar encerrado no inicio de 2016 e teve
que ser estendido por varios meses, é um demonstrativo das dificuldades
advindas dessa ruptura. Nas muitas revisdes do projeto de lei feitas dentro do
processo participativo, foi identificada uma enorme quantidade de pontos
conflitantes, de falta de clareza de conceitos, de problemas de
operacionalizagdo e de efeitos colaterais ndo considerados nas primeiras
versoes.

Vemos como praticamente certo que, na entrada em operagao do novo Plano,
muitos problemas ocorrerdo para sua aplicagdo, seja por dificuldade de
compreensdo das novas regras por parte dos cidaddos e funcionarios, por
insuficiéncia de quadros e falta de treinamento prévio das equipes técnicas e
burocraticas da Prefeitura, ou por sobrecarga de analises de questionamentos
técnicos e juridicos. Havera grande prejuizo para cidaddos e empreendedores
e, consequentemente, toda a cadeia produtiva ligada a construgao civil.

Proposta de transicdo entre os planos

Seria conveniente que o Plano fosse acrescido de um cronograma de
implantagdo gradual, para minimizar os problemas e ndo impor entraves
adicionais aos ja estabelecidos pela crise econémica gravissima que estamos
atravessando. A fim de permitir essa assimilagdao do novo plano e evitar uma

Rua Abilio Figueiredo, 92 sala 83 - Edificio Nino Plaza - Bela Vista - 13208-140 - Jundiai-SP.
Tel: 11-4586-3535 — proempi@proempi.org.br



Pro/em\:

Associacdo das Empresas e
Profissionais do Setor lmoblhano

ruptura tao brusca com o planejamento anterior, se faz necessaria uma regra
de transi¢do para a sucessao e encadeamento entre a norma anterior € 0 novo
Plano Diretor. A transi¢cdo planejada permite um dinamismo a ordenagdo da
cidade e evita um choque urbanistico, juridico e econdmico. Ou seja, ameniza
o impacto na cidade entre dois planos tao divergentes.

Sem essa transi¢do, a sociedade jundiaiense sofreria um choque na economia
ante a situagdo de inseguranca juridica. Sera instaurada uma incerteza no
mercado, ndo sé aos grandes e pequenos empreendedores, mas, sobretudo a
muitas familias que, por exemplo, adquiriram lotes com a garantia de
autorizacao de certo uso e ocupagao do solo.

Ante a incerteza no mercado, muitas empresas enfrentardo dificuldades pela
falta de definicdio de continuidade de processos. O setor industrial é
importantissimo e, junto com o setor de servicos, forma a base da economia
da nossa cidade. Assim, é preciso ter regras claras e precisas.

E o que temos a dizer na intencdo de mais uma vez oferecer nossa
contribuigcdo ao processo de produgdo do novo Plano Diretor, que entra em
sua fase final com sua apreciagdo democratica pela Camara dos Vereadores,
composta por representantes eleitos por toda a populagao.

Jundiai, 25 de maio de 2016.

PROEMPI
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