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Interessados: Giovani Brasci Neto, Fernando Brasci e Rosaria Brasci Gilberti

Assunto: Requerimento de Revisao de Enquadramento de Zoneamento (Contribuinte n®
17.031.0027)

Localizagao: Avenida Comendador Anténio Borin, n® 3631, Bairro Caxambu - Jundiai/SP

1. DO RELATORIO

Trata-se de requerimento encaminhado pelos proprietarios do imovel supracitado, solicitando
a alteragao do zoneamento de Zona de Conservagao Ambiental (ZCA) para Zona de
Qualificagao dos Bairros (ZQB).

Os requerentes alegam, em sintese, que o enquadramento atual como ZCA decorre de um
equivoco na base cartografica do Municipio, que situaria o imével na bacia hidrografica do Rio
Jundiai-Mirim. Apresentam argumentacao técnica defendendo que o imoével pertence, na
realidade, a bacia do Cérrego da Col6nia (bacia do Rio Jundiai), razao pela qual, segundo a
tese apresentada, nao se justificariam as restricoes ambientais impostas pela ZCA, cujo
objetivo precipuo naquela regiao seria a prote¢ao dos recursos hidricos do Jundiai-Mirim.

2. DA ANALISE TECNICA E MERITO

A Camara Tecnica de Analise e Legislagao Urbanistica, reunida em 24 de novembro de 2025,
analisou o pleito a luz das diretrizes do Plano Diretor e das condigdes urbanisticas e
ambientais vigentes.

2.1. Da Delimitagao da Zona de Conservagao Ambiental (ZCA)

Em que pese a argumentacao dos requerentes sobre o divisor de aguas, o colegiado
esclareceu que a definicao dos perimetros de zoneamento, em especial das Zonas de
Conservagao Ambiental, ndo se pauta exclusivamente por critérios hidrograficos (limites de
bacias).

A demarcagao da ZCA considera um conjunto de fatores, incluindo:

A existéncia de macicos vegetais e Areas de Preservacao Permanente (APP);
A conectividade ecoldgica e a importancia ambiental da gleba para o ecossistema local;
Barreiras fisicas e infraestruturais existentes.
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Foi destacado pelos conselheiros que a area em questao possui atributos ambientais
relevantes (vegetagao, declividade) que justificam sua preservagao, independentemente de
verter suas aguas para o Jundiai-Mirim ou para o Cérrego da Coldnia. O imoével esta inserido
em um contexto de fragilidade ambiental que a legislagao visa proteger, ndo se tratando
apenas de uma questao de pertencimento a bacia de abastecimento.

2.2. Do Impacto Urbanistico e Infraestrutura

A alteracao para ZQB permitiria um adensamento populacional e construtivo
significativamente maior. O Conselho manifestou preocupagao com a saturagao da
infraestrutura na regiao do Caxambu e Medeiros. Foram apontados problemas existentes de
mobilidade urbana (transito saturado) e incertezas quanto a capacidade de abastecimento de
agua e esgotamento sanitario para suportar novos empreendimentos de maior porte.
Entende-se que a alteragao pontual de zoneamento ("spot zoning") fora de um processo
amplo de revisao do Plano Diretor, apenas para atender a interesses individuais de
parcelamento do solo, fere os principios do planejamento urbano ordenado e pode agravar os
passivos ambientais e urbanisticos da regiao.

3. DA CONCLUSAO

Diante do exposto, a Camara Tecnica de Analise e Legislacao Urbanistica, considerando a
importancia ambiental da area para a cidade e a saturagao da infraestrutura local, deliberou
pela REJEICAO da proposta.

Entende-se que o enquadramento como ZCA deve ser mantido para garantir a preservagao
dos atributos ambientais existentes e evitar o adensamento inadequado da regiao.

DECISAQ:
PARECER CONTRARIO 3 alteracdo de zoneamento solicitada.
Votacao: A decisao foi tomada por maioria de votos (4 votos contrarios e 2 favoraveis).

Jundiai, 24 de novembro de 2025.

Conselho Municipal de Politica Territorial
Camara Técnica de Analise e Legislagao Urbanistica
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