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RESUMO

O trabalho aborda o processo de regularizacdo fundiaria urbana de um nucleo
habitacional irregular de interesse social, a partir do olhar para a dimensédo ambiental
e para a importancia da regularizagdo no ordenamento territorial de um municipio.
Para isso, foi apresentado um caso de aplicacdo do instrumento “Estudo Técnico
Ambiental”, previsto na Lei Federal n® 13.465 de 11 de julho de 2017 e no art. 64 da
Lei Federal n°® 12.651/2012, no processo de regularizacdo fundiaria dos lotes do
Nucleo Habitacional Sitio Joaninha, localizado no municipio de Diadema/SP. O nucleo
habitacional estudado € uma area ocupada informalmente e irregularmente desde a
década de 1970 e possui diversas questdes ambientais, como Areas de Preservacéo
Permanente hidrica, incidéncia em Area de Protecdo e Recuperacdo dos Mananciais,
Areas de Risco e areas com potencial de contaminag&o cruzada por gas metano. O
nacleo habitacional Sitio Joaninha foi classificado pelo Plano Diretor Municipal de
Diadema como Area de Interesse Social, o que permitiu que o local recebesse
investimentos em infraestrutura urbana do Programa de Aceleracdo do Crescimento
— PAC-BIllings. A partir das obras de melhoria da area, foi possivel iniciar o processo
de regularizacdo fundiaria. O Estudo Técnico Ambiental, identificou as questdes
ambientais definidas pela legislagdo, comprovou as melhorias trazidas pelo processo
de regularizacdo quanto a sustentabilidade urbano-ambiental e de habitabilidade do
ndacleo habitacional, identificou riscos ambientais e fez recomendacgbes para
continuidade do processo. O presente trabalho apresenta a conformidade ambiental
dentro de um processo de regularizacao fundiaria urbana e destaca a importancia dos
instrumentos de planejamento urbano para articular investimentos em infraestrutura
de éareas deficitarias, promovendo a aplicacdo de uma série de politicas publicas,
garantindo uma melhor qualidade de vida para a populagcdo com acesso a Sservicos
essenciais e equipamentos publicos, fazendo o ordenamento territorial urbano,
assegurando a promocao dos direitos fundamentais a moradia, ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado, a propriedade privada e a terra urbanizada, além de
aumentar a receita municipal através de recolhimento de tributos.

Palavras-chave: Regularizacdo Fundiaria Urbana; Area Especial de Interesse Social;
Ordenamento Territorial; Planejamento Urbano; Politica Publica; Legislacéo
Ambiental.






ABSTRACT

The study discusses the process of urban land regularization of an irregular social
habitational nucleus, focusing on the environmental dimension and the importance of
regularization in the territorial planning of a municipality. To this effect, a case was
presented of the application of the “Technical Environmental Study” instrument,
provided for in Federal Law No. 13.465 of July 11, 2017 and in art. 64 of Federal Law
No. 12.651/2012, in the process of land regularization of the lots of the Sitio Joaninha
Habitational Nucleus, situated in the municipality of Diadema/SP. The residential
nucleus studied is an area that has been occupied informally and irregularly since the
1970s and has a series of environmental questions, such as Permanent Water
Preservation Areas, incidence in a Water Source Protection and Recovery Area, Risk
Areas and areas with the potential for cross-contamination by methane gas. The Sitio
Joaninha Habitational Nucleus was classified by the Diadema Municipal Master Plan
as an Area of Social Interest, which allowed the site to receive investments in urban
infrastructure from the Growth Acceleration Program - PAC-Billings. As a result of the
improvements to the area, it was possible to start the land regularization process. The
Technical Environmental Study identified the environmental issues defined by the
legislation, proved the improvements brought about by the regularization process in
terms of the urban-environmental sustainability and habitability of the housing estate,
identified environmental risks and made recommendations for the continuation of the
process. This study presents environmental conformity within an urban land
regularization process and highlights the importance of urban planning instruments to
articulate investments in infrastructure in deficient areas, promoting the application of
a series of public policies, assuring a better quality of life for the population with access
to essential services and public facilities, conducting urban territorial planning, assuring
the promotion of the fundamental rights to housing, to an ecologically balanced
environment, to private property and to urbanized land, as well as increasing municipal
revenue through tax collection.

Keywords: Security of Land Tenure Urban; Special Area of Social Interest; Spatial
Planning; Town Planning; Public Policy; Environmental Legislation.
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1  INTRODUCAO

A Constituicdo Federal Brasileira (BRASIL, 1988) que institui o Estado
Democratico assegura uma série de direitos sociais e individuais para a sociedade
brasileira, garantindo a liberdade, a seguranca, o bem-estar, o desenvolvimento, a

igualdade e a justica.

Entre os direitos previstos na constituicdo, o Art. 225 prevé o direito ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado, de uso comum e essencial a sadia qualidade
de vida, impondo-se ao Poder Publico e a coletividade o dever de defendé-lo e
preserva-lo para as presentes e futuras geracdes. Ja o Art. 182 discursa sobre a
politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico municipal com o
objetivo de ordenar o pleno desenvolvimento das cidades e garantir o bem-estar de

seus habitantes, além da funcédo social da propriedade.

Por outro lado, a Constituicdo Federal de 1988 também prevé e estabelece o
direito a propriedade privada como um direito fundamental do cidad&o (artigo 5°, inciso
XXII). No Art. 183 que é previsto o titulo de dominio e concesséo de uso de imovel
urbano, através de usucapido, para aquele gue possuir como sua area urbana de até

250 metros quadrados, ressalvando os imoveis publicos do direito de usucapiéo.

Dessa forma, o direito ao meio ambiente equilibrado é trazido na constituicdo
juntamente o ordenamento do desenvolvimento urbano e se insere no contexto da
reforma urbana e do processo de urbanizacdo das cidades em contraponto a
desigualdade social e a segregacao espacial, a fim de garantir as funcdes sociais das

cidades e o bem-estar de seus habitantes.

A partir da promulgacao da Constituicdo Federal uma série de politicas publicas

e novas leis foram sendo criadas como forma de implementar as diretrizes previstas.

No entanto, o direito a moradia, a terra urbanizada e a exigéncia de que seja
cumprida a funcéo social da propriedade ainda ndo contemplam um grande percentual
da populacao brasileira funcéo social da propriedade ainda ndo contempla um grande

percentual da populacao brasileira.


https://www.jusbrasil.com.br/legislacao/129432/constituicao-da-republica-federativa-do-brasil-1988

18

Segundo dados do ano de 2022, divulgados pela Fundacgéo Jo&o Pinheiro (FJP)
através do portal de noticias Jornal G1, o Brasil possui um déficit habitacional de cerca
de 6,2 milhdes de moradias. Considera-se déficit habitacional, as habitacbes que ndo
atendem as necessidades habitacionais mais basicas, sendo um indicador que
demonstra a incapacidade de acesso da populagdo a habitacdo com o minimo de

servigcos essenciais e consequentemente sem titulo do imovel.

A criacdo do Estatuto das Cidades pela Lei Federal n® 10.257/2001, traz o ideal
do direito a cidade como uma nova ordem urbanistica para o desenvolvimento de
cidades mais sustentaveis, alinhando diretrizes com metas patrticipativas, direito a

moradia, funcdes sociais e propriedade urbana.

O Estatuto da Cidade trouxe também como politica urbana, as diretrizes para a
regularizacdo fundiaria e urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de baixa
renda, mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizacdo, uso e
ocupacdo do solo e edificagdo, consideradas a situagdo socioecondmica da

populacao e as normas ambientais.

JA4 em 2017, a Lei Federal n°® 13.465 instituiu e regulamentou normas e
instrumentos juridicos, urbanisticos, ambientais e sociais que norteiam o processo de
Regularizacao Fundiaria Urbana (REURB) e possibilitam a incorporacdo de nucleos
urbanos irregulares e informais ao ordenamento territorial dos municipios,
concedendo a titulacdo da area aos seus ocupantes e garantindo melhores condi¢cbes
de habitabilidade e o direito a cidade urbanizada e em tese a infraestrutura basica

para os moradores.

A nova lei federal de regularizacéo fundiaria foi promulgada no ano de 2017 e
surgiu como forma de regulamentar, simplificar e facilitar a titulagédo de propriedades

no pais, tanto para propriedades rurais quanto para iméveis urbanos.

Cabe pontuar que o Brasil ainda é um pais onde em torno da metade das
propriedades urbanas ainda ndo possuem titulacdo. De acordo com dados de 2019,
do Ministério da Integracdo e do Desenvolvimento Regional, cerca de 50% dos
iméveis urbanos brasileiros, estima-se em 30 milh6es de imdveis, ndo possuem

documentacéo cartoraria, matricula ou escritura (O GLOBO, 2023).
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A falta de legalizacdo envolvendo a regularizacdo e registro dos imoéveis
acentua o crescimento desordenado, gerando nucleos urbanos habitacionais com
infraestrutura precéaria, acarretando diversas perdas sociais e econdémicas, na
qualidade de vida da populacéo local e perdas econémicas para o Estado, visto que
nao se arrecada impostos, em especial, o IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano,

que visa financiar a implantagéao da infraestrutura urbana.

Ainda que essas ocupacles irregulares ndo contribuam por meio do
recolhimento de impostos, 0 municipio continua com o dever de prové-los para a

populacdo que la habita.

Por outro lado, € dificil para o poder publico justificar um investimento em
infraestrutura em uma ocupacao irregular, uma vez que ndo ha garantia de que a
populacdo a ser atendida por essa infraestrutura podera continuar a ocupar aquele

espago.

Dessa forma, a regularizacdo fundiaria urbana vem auxiliar no ordenamento
territorial e desenvolvimento de um municipio, garantindo também a populacéao,

direitos aos investimentos em infraestrutura urbana adequada.

Especificamente, os procedimentos estabelecidos para os processos de
REURB estabelecidos pela Lei Federal n° 13.465 buscam alinhar o direito a moradia
legalizada, a urbanizagdo e a garantia de um meio ambiente equilibrado sob o olhar
do desenvolvimento urbano com a preservacdo do ambiente, unindo o direito

urbanistico com o direito ambiental em uma aplicac&o conjunta.

A REURB prevé que quando os nucleos urbanos informais estejam inseridos
total ou parcialmente em Areas de Preservacdo Permanente, Unidades de
Conservacao ou de Protecdo e Recuperacdo de Mananciais definidas pela Unido,
Estados ou Municipios, seja realizado obrigatoriamente o Estudo Técnico Ambiental

para subsidiar o processo de regularizacao.

Para os nucleos urbanos que sejam definidos como Zona Especial de Interesse
Social (ZEIS) pela lei de uso e ocupacdo do solo do municipio, o Estuo Técnico

Ambiental deverd atender os itens definidos no artigo 64 da Lei Federal n® 12.651/12,
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sendo fundamental a justificacdo das intervencdes previstas pela indicacdo das
melhorias em relacdo a situacdo de ocupacdo informal, que serdo trazidas pelo
procedimento de regularizacdo, por meio de medidas de melhorias na infraestrutura,
em especial na coleta de esgoto, conducédo de aguas pluviais, protecdo das APPs
remanescentes e de eventuais medidas de compensacdo por estas intervencoes,

quando tal for considerado necessério.

Para casos de nucleos urbanos com areas expostas aos riscos relacionados as
areas contaminadas, geotécnicos, de inundacao e outros riscos especificados em lei,
também deverdo ser determinadas as medidas necessarias para a eliminacao,

correcdo ou administracdo do risco na area objeto da REURB.

O presente trabalho vem apresentar o estudo ambiental de um nudcleo urbano
informal em processo de regularizacédo fundiaria e como a dimensdo ambiental e a
conformidade com a legislagdo ambiental e urbanistica é conduzida dentro do
processo de regularizacéo fundiaria pelos érgaos competentes, com um olhar critico
sobre os possiveis desdobramentos da regularizacdo fundiaria de um nucleo

habitacional em um local com incidéncia de questdes ambientais e de areas de risco.
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2 REFERENCIAL TEORICO E NORMATIVO

21 A POLI’TI~CA URBANA, A REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA E A
PROTECAO AO MEIO AMBIENTE
2.1.1 O Direito a Cidade e o Direito a Moradia na Constituicdo Federal de 1988

A Constituicdo Federal de 1988 que instaurou o Estado Democrético de Direito,
foi o ponto de partida para as diversas camadas do direito, propondo uma sociedade

mais justa, igualitaria e comprometida com os direitos humanos.

A Constituicdo de 1988 também trouxe luz para a politica e o planejamento
urbano, colocando em discusséo o tema sobre urbanizagao das cidades brasileiras e
regulamentando procedimentos de regularizacdo fundiaria de imdveis urbanos
mediante o instrumento juridico de usucapido, tornando possivel conceder titulo de
propriedade para imoveis de até 250 metros quadrados para possuidores que ja o
ocupam de forma pacifica e sem oposicao.

A Constituicdo Federal de 1988 trata o tema da politica urbana em seus artigos
182 e 183 estabelecendo que o desenvolvimento urbano deve ser conduzido pelo
Poder Publico Municipal, tendo por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
funcdes sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus habitantes.

A Constituicdo Federal também da relevancia a um instrumento de governo
para o desenvolvimento e a expansao urbana, o plano diretor municipal, que passa a

ser obrigatério para municipios com populacdo acima de 20 mil habitantes.

Estabelece também que a propriedade urbana cumpre sua fun¢do social
quando atende as exigéncias fundamentais de ordenagdo da cidade, expressas no
plano diretor. Determina também a possibilidade de desapropriacdo do imével urbano

nao edificado, subutilizado ou nao utilizado.

Em 2001, anos depois da edicdo da constituicdo, apos muito debate politico
sobre o acesso a terra nas areas urbanas e na busca de um desenvolvimento que
promova a igualdade social, foi editada a Lei Federal n° 10.257 que regulamente os
artigos 182 e 183 da constituicdo, estabelecendo as diretrizes gerais da politica

urbana, que foi chamada de Estatuto da Cidade.
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O Estatuto da Cidade vem inaugurar uma série de diretrizes e instrumentos que
0s municipios deverao utilizar para elaborar suas politicas urbanas e por conseguinte
seu Plano Diretor, sendo que todas essas politicas devem ser voltadas para garantir
o desenvolvimento de cidades justas e sustentaveis com foco na funcdo social da

propriedade e na gestdo democrética das cidades.

O Estatuto da Cidade traz a luz direitos basicos, como o direito a terra
urbanizada, a moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao
transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer e a um meio ambiente

equilibrado para as presentes e futuras geracoes.

Nesse ponto, podemos destacar o conceito do direito a cidade, desenvolvido
por Henri Lefebvre em sua obra Le Droit a la Ville (1968). Lefebvre analisa criticamente
os fendbmenos e conflitos urbanos e seus desdobramentos a partir da consolidacdo do
modo de producédo capitalista em que a dindmica da cidade € um produto de mercado
com demandas de lucro, priorizando o consumo e a especulacdo imobiliria,

marginalizando grande parte da populacao.

O conceito de direito a cidade de Lefebvre ndo se refere apenas ao direito de
acessar 0s espacos urbanos, mas implica na analise das relacdes sociais,
econdmicas e politicas de uma cidade, ressaltando a importancia da participacao
coletiva em suas construcdes e transformacdes do espaco urbano e ndo apenas com
intervencdes tecnocrata do planejamento urbano. No conceito inaugurado por
Lefebvre do direito a cidade, baseia-se também o principio juridico e constitucional da

funcao social da cidade e a funcéo social da propriedade.

A funcéo social da cidade estabelece que as cidades devem ser planejadas e
geridas para que cumpram as necessidades coletivas e beneficiem a sociedade como

um todo e néo apenas interesses privados e grupos especificos.

O ordenamento territorial, com a definicdo de uso e a ocupacéo do solo urbano
deve promover a producdo de habitacbes, a fim evitar desigualdades sociais e
segregacoes e deve estar alinhado com a protecao e a sustentabilidade ambiental,
garantindo qualidade de vida para as geragfes atuais e futuras. Além disso, as

cidades devem promover a participacao popular, através de conselhos municipais,
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audiéncias publicas, ou seja, incluir a sociedade nos processos de tomada de
decisdes das politicas publicas, promovendo transparéncia na gestdo de um

municipio.

No artigo 5°, inciso XXIII, da Constituicdo Federal de 1988, é determinado que
a propriedade devera atender a sua funcéo social. Para o cumprimento de sua funcao
social, conforme determina o artigo 182, o imével urbano deveré atender ao definido
no Plano Diretor Municipal e ser utilizada de maneira que beneficie a coletividade, de
modo a evitar na area urbana imoveis abandonados, subutilizados ou mal

aproveitados.

Alguns instrumentos juridicos sdo definidos na constituicdo para garantir o
cumprimento da funcéo social da propriedade. A desapropriacdo pode ser realizada
pelo Estado, mediante indenizacdo, em propriedades que onde se comprove que nao
cumprem sua funcao social. J& o imposto progressivo, definido no Estatuto da Cidade,
Lei Federal n.° 10.257/2001, prevé aumento de impostos para imoveis urbanos nao
utilizados ou subutilizados. E por altimo o instrumento de usucapido que permite que
terceiros adquiram ao possuidor a propriedade de bens que ocupem por certo periodo

de forma continua e pacifica.

Esses instrumentos sGo mecanismos para garantir um desenvolvimento mais

justo na cidade e buscam coibir o uso de imdveis de maneira meramente especulativa.

No entanto, a0 mesmo tempo que a constituicao federal estabelece o principio
da funcéo social da propriedade, ela também garante o direito a propriedade privada.

Sendo direitos muitas vezes entendidos por estudiosos como antagonicos.

Alfonsin, ao examinar os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, bem como
todos os instrumentos que disciplina o solo urbano, constata que o solo urbano esta
sob o dominio privado, direcionado para fins que transcendem ao titulado apenas pelo
direito & moradia, visto que 0os mecanismos de ordenacdo do espaco urbano estao
ligados sobretudo por duas forgas historicamente aliadas: o mercado imobiliario e a
ordem urbanistica, baseado nos objetivos de lucro e dominio social com a renda da

terra.
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Nesse conflito entre funcéo social da propriedade e o direito a propriedade
privada, a especulacdo imobilidria atua na construcdo do espaco urbano,
operacionalizada pelo mercado financeiro. O mercado financeiro através dos mais
diversos modelos de instituicbes financeiras e empresas privadas, tais como fundos
imobiliarios e incorporadoras de empreendimentos imobiliarios, atua adquirindo e
trabalhando em valorizar terrenos e imoveis bem localizados e com acesso a
infraestrutura urbana, meios de transporte e equipamentos publicos de saulde,

educacao, esporte, cultura e lazer (ALFONSIN, 2021).

Dessa forma, a sociedade fica refém do mercado imobiliario, fazendo com que
uma grande parcela da populacdo nao tenha renda suficiente para aquisicao e acesso
a um imével servido pela infraestrutura urbana. O déficit de moradias populares e
acessiveis e a falta de uma politica habitacional efetiva acaba por lancar a populacéo
menos favorecida literalmente para as margens da sociedade, nas periferias, onde
seguem ocupando irregularmente e clandestinamente areas periféricas dos grandes
centros urbanos, na maioria das vezes sem acessO a Servicos essenciais, sem
infraestrutura urbana béasica e localizadas em areas ambientalmente protegidas e de

risco geotécnico.

Erminia Maricato, exemplifica bem a questao quando diz:

A auséncia de alternativa habitacional para a maioria da populagcéo pobre
nessas grandes cidades brasileiras teve como uma das consequéncias a
ocupacao irregular e predatéria ao meio ambiente urbano. E nos lugares
ambientalmente frageis, “protegidos por lei” desprezados pelo mercado
imobiliario, que proliferam os loteamentos irregulares, as ocupacdes
informais e favelas. Nesse contexto, a questdo ambiental urbana é antes de
tudo um problema de moradias e de politica habitacional, ou mais
precisamente, da falta ou insuficiéncia desta (MARICATO,2001).

Embora a Constituicdo Federal garanta o direito a cidade, o direito & moradia e
a funcéo social da propriedade, verifica-se que o direito a propriedade privada impera
sobre a sociedade, prevalecendo os interesses econdmicos do mercado financeiro.
Dessa forma, verifica-se que as politicas publicas de habitacdo social ainda séo
ineficazes para atenderem grande parte da populacao urbana, fato que precisa ser

olhado com mais afinco pelos gestores urbanos.
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2.1.2 O Direito ao Meio Ambiente Ecologicamente Equilibrado na Constituicéo
Federal de 1988 e seus Desdobramentos

A Constituicdo Federal de 1988 prevé em seu artigo 225 o direito ao ambiente
ecologicamente equilibrado. O artigo define que todos tém o direito ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do povo e essencial a sadia
qualidade de vida, impondo-se ao Poder Publico e a coletividade o dever de defendé-

lo e preserva-lo para as presentes e futuras geracoes.

No inciso | do referido artigo, a constituicdo incumbe ao Poder Publico a
responsabilidade de preservar e restaurar 0os processos ecoldgicos essenciais e
promover o manejo ecologico das espécies e ecossistemas. Ja em seu inciso lll,
determina que 0s ecossistemas, espacos territoriais de especial relevancia ecoldgica
e seus componentes deverdo ser especialmente protegidos, sendo a alteracdo e a
supressdo permitidas somente através de lei, vedada qualquer utilizacdo que
comprometa a integridade dos atributos que justifiguem sua protecao.

A consagracao do direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, deu
origem a uma série de legislacdes ambientais que regulamentam, regulam e garantem

a protecdo e o0 uso adequado dos recursos naturais no territorio nacional.

A Lei Federal n° 9.985 de 2000, regulamentou o art. 225, 8 12, incisos I, Il, lll e
VIl da Constituicdo Federal e instituiu o Sistema Nacional de Unidades de
Conservacao da Natureza definindo os objetivos da preservacao de areas de especial
interesse ambiental e ecoldgico com a criacdo de unidades de conservacdo, e as
caracteristicas de cada uma dessas unidades que sao divididas em dois grupos:
Unidades de Conservacao de Protecéo Integral e Unidades de Conservacéao de Uso

Sustentavel.

As Unidades de Uso Sustentavel séo divididas nas seguintes categorias: Area
de Protecdo Ambiental; Area de Relevante Interesse Ecoldgico; Floresta Nacional;
Reserva Extrativista; Reserva de Fauna; Reserva de Desenvolvimento Sustentavel e
Reserva Particular do Patrimoénio Natural. J& o grupo das Unidades de Protegéo

Integral é composto pelas seguintes categorias de unidade de conservacédo: Estacéo
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Ecoldgica, Reserva Bioldgica; Parque Nacional, Monumento Natural; Reflgio de Vida

Silvestre.

A Lei Federal n° 12.651/2012, Lei de Protecédo a Vegetacdo Nativa, revisou e
revogou a Lei Federal 4771/65 que instituiu 0 Novo Cdédigo Florestal, redefinindo
normas gerais para a protecdo da vegetacdo nativa de Areas de Preservacgio
Permanente e de &reas de Reserva Legal de todo o territério nacional.

Na lei, a Area de Preservacéo Permanente - APP ¢ definida no inciso Il do artigo
3° como area protegida, coberta ou ndo por vegetacédo nativa, com a funcdo ambiental
de preservar os recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade geologica e a
biodiversidade, facilitar o fluxo génico da fauna e flora, proteger o solo e assegurar o

bem-estar das popula¢des humanas.

Houve assim uma mudanca significativa em relagao ao texto original do “Novo
Caddigo Florestal”, que falava em ‘florestas e outras formas de vegetagao consideradas
de preservacédo permanente, passando a ser protegida a area, independentemente de

existir ou ndo cobertura de vegetacao nativa.

A delimitacao das APPs é feita no artigo 4° da lei:

Art. 40 Considera-se Area de Preservacdo Permanente, em zonas rurais ou
urbanas, para os efeitos desta Lei:

| - as faixas marginais de qualquer curso d’agua natural perene e intermitente,
excluidos os efémeros, desde a borda da calha do leito regular, em largura
minima de

a) 30 (trinta) metros, para os cursos d’agua de menos de 10 (dez) metros de
largura;

b) 50 (cinquenta) metros, para os cursos d’agua que tenham de 10 (dez) a 50
(cinquenta) metros de largura;

c) 100 (cem) metros, para os cursos d’agua que tenham de 50 (cinquenta) a
200 (duzentos) metros de largura;

d) 200 (duzentos) metros, para os cursos d’agua que tenham de 200
(duzentos) a 600 (seiscentos) metros de largura;

e) 500 (quinhentos) metros, para os cursos d’agua que tenham largura
superior a 600 (seiscentos) metros;

Il - as areas no entorno dos lagos e lagoas naturais, em faixa com largura
minima de:

a) 100 (cem) metros, em zonas rurais, exceto para o corpo d’agua com até
20 (vinte) hectares de superficie, cuja faixa marginal serd de 50 (cinquenta)
metros;

b) 30 (trinta) metros, em zonas urbanas;

lll - as areas no entorno dos reservatorios d’agua artificiais, decorrentes de
barramento ou represamento de cursos d’agua naturais, na faixa definida na
licenca ambiental do empreendimento;

IV - as areas no entorno das nascentes e dos olhos d’agua perenes, qualquer
gue seja sua situacao topografica, no raio minimo de 50 (cinquenta) metros;



27

V - as encostas ou partes destas com declividade superior a 45°, equivalente
a 100% (cem por cento) na linha de maior declive;

VI - as restingas, como fixadoras de dunas ou estabilizadoras de mangues;
VIl - os manguezais, em toda a sua extensao;

VIII - as bordas dos tabuleiros ou chapadas, até a linha de ruptura do relevo,
em faixa nunca inferior a 100 (cem) metros em projecdes horizontais;

IX - no topo de morros, montes, montanhas e serras, com altura minima de
100 (cem) metros e inclinacdo média maior que 25°, as areas delimitadas a
partir da curva de nivel correspondente a 2/3 (dois tergos) da altura minima
da elevacdo sempre em relagdo a base, sendo estd definida pelo plano
horizontal determinado por planicie ou espelho d’agua adjacente ou, nos
relevos ondulados, pela cota do ponto de sela mais proximo da elevagéo;

X - as areas em altitude superior a 1.800 (mil e oitocentos) metros, qualquer
gue seja a vegetacao;

Xl - em veredas, a faixa marginal, em projec¢é&o horizontal, com largura minima
de 50 (cinquenta) metros, a partir do espaco permanentemente brejoso e
encharcado.

A Lei Federal n® 12.651/2012 ainda determina as obras e atividades que séo
considerados como de utilidade publica, interesse social e baixo impacto que podem
ser autorizados nas APPs, Entre os casos considerados de interesse social, em que
se permite a intervencdo ou a continuidade da ocupacdo em app se inclui a
regularizacdo fundiaria de assentamentos humanos ocupados predominantemente

por populacéo de baixa renda em areas urbanas consolidadas.

A lei define em seus artigos 64 e 65 da Lei Federal n® 12.651/2012, o contetido
minimo do instrumento denominado Estudo Técnico Ambiental, que deve ser utilizado
para a avaliacao de casos de regularizacao fundiaria urbana de nucleos habitacionais

consolidados que estejam situados e ocupando areas de preservacao permanente.

No Estado de Sao Paulo, precisamente na regido metropolitana de Sédo Paulo,
o crescente movimento de industrializacéo e urbaniza¢éo ocorrido na década de 1970
fez com que surgisse as primeiras acoes de protecdo dos mananciais com a edi¢ao
da Lei Estadual n°® 898 de 18 de dezembro de 1975 que disciplinou o uso do solo para
protecdo dos mananciais, cursos e reservatérios de agua e demais recursos hidricos
de interesse da Regido Metropolitana da Grande Sao Paulo. Em 17 de novembro de
1976 foi publicada a Lei Estadual n° 1.172 que definiu e delimitou as areas de protecao

dos mananciais no Estado de Sao Paulo.

Posteriormente, a Lei Estadual n° 13.579/2009 foi direcionada especificamente

para definir a Area de Protecdo e Recuperacdo dos Mananciais da Bacia Hidrogréafica
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do Reservatorio Billings (APRM-BIllings) e seu plano de gestdo a ser seguido pelo
orgdo gestor da bacia hidrografica e demais 6rgéos publicos.

A APRM-Billings estéa dividida em quatro Areas-Programa com suas subareas,
sobre as quais estdo definidas as diretrizes e normas ambientais e urbanisticas
voltadas a garantir os objetivos de producdo de 4gua com qualidade e quantidade
adequada ao abastecimento publico, bem como promover a preservagao,
recuperacdo e conservacao dos mananciais da Bacia Hidrografica do Reservatorio

Billings.

O processo de regularizacdo fundiaria urbana deve seguir diretrizes de
diferentes legislacbes ambientas, tanto no ambito nacional como estadual e até

mesmo municipal, para a conformidade do processo.

A observancia desses instrumentos legislativos e de gestdo € extremamente
importante para a garantia do direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado
com preservacao dos ecossistemas e a prevencao a poluicdo ambiental.

2.1.3 O Plano Diretor Municipal, o Uso e Ocupac¢éo do Solo e 0 Zoneamento

Urbano

O instrumento de planejamento e gestdo “Plano Diretor Municipal” foi
instaurado pela Constituicdo Federal em 1988 em seu artigo 182, paragrafo 1°, onde
se cria a politica urbana para o desenvolvimento e a expansdo dos municipios que
deve ser executada pelo Poder Publico municipal, sendo fixadas diretrizes gerais e
tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e
garantir o bem- estar de seus habitantes. A constituicdo estabelece que o plano diretor
devera ser aprovado pela camara municipal de cada municipio, sendo obrigatério para

cidades com mais de vinte mil habitantes.

A partir da constituicao, a politica urbana foi se desenvolvendo, culminando na
promulgacado do “Estatuto da Cidade”, aprovado em 2001 através da Lei Federal n°
10.257/2001, sendo um importante passo para a efetivacdo de um modelo de gestao

urbana participativa e para a discusséo sobre os caminhos do direito a moradia digna,
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de forma a combater a segregacdo, a exclusao socio territorial, a cidade desigual e

ambientalmente predatoria.

O Estatuto da Cidade traz as diretrizes gerais para a formulacdo dos planos
diretores municipais que devem abordar os principios e conceitos fundamentais que
norteiam o planejamento urbano, destacando a importancia da organizacéo
participativa promovendo o desenvolvimento sustentavel e justica social das cidades.
Em suma, o plano diretor € o instrumento de gestédo do territério e de promocao do

equilibrio entre 0 meio ambiente, a funcéo social da cidade e a propriedade urbana.

De acordo com Maricato (2010), o Estatuto da Cidade trata de uma utopia
universal, que visa o controle da propriedade fundiéria urbana e a gestdo democratica
das cidades para que todos tenham o direito a moradia e a cidade. Mesmo
considerando a proposta utépica e as dificuldades para sua implementacéo, a autora
aponta sua importancia e relata casos de pratica de urbanizacdo de favelas com
requalificacdo urbanistica, ambiental e social, principalmente em favelas bem
localizadas nas cidades e com oferta de emprego, servi¢cos e equipamentos coletivos

nos arredores.

Maricato revela que os métodos e técnicas de urbanizacao de favelas tém tido
um desenvolvimento satisfatério e um crescente aperfeicoamento nos paises
periféricos, sendo uma conquista social a permanéncia das comunidades em areas
bem localizadas nas cidades contra a tendéncia de remocéao para areas distantes. A
pesquisadora salienta que ao contrario do que muitos pensam, essa acao pode
constituir uma importante intervencao de recuperacao ambiental e social, caminhando

para o processo de regularizacéo fundiaria urbana.

O Plano Diretor Municipal de Diadema (DIADEMA, 2019), aprovado no ano de
2019 pela Lei Municipal n° 473, define os parametros urbanisticos, o0 zoneamento
municipal, as areas especiais, contém as areas de risco mapeadas no municipio, entre
outros instrumentos de planejamento. Como conceitos, o Plano Diretor de Diadema

define:

¢ Nucleo Habitacional: assentamento urbano de uso predominantemente

residencial, originalmente favela ou assemelhado, objeto de intervencao
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do Poder Executivo Municipal no sentido de promover sua urbanizacéo
e regularizacao fundiéria;

e Lote Minimo: area minima de terreno, resultante de loteamento,
desmembramento, desdobro ou unificacdo, exigida conforme cada
Zona, Eixo, Subéarea ou Area Especial;

e Funcdo Social da Propriedade Urbana: € elemento constitutivo do direito
de propriedade e é atendida quando a propriedade cumpre 0s critérios e
graus de exigéncia de ordenacdo territorial estabelecidos pela
legislacao;

e Funcédo Social da Cidade: compreende o atendimento das necessidades
dos cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica social, ao acesso
universal aos direitos sociais e ao desenvolvimento socioeconémico e
ambiental, incluindo o direito a terra urbana, a moradia digna, ao

saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte, aos

servicos publicos, ao trabalho, ao sossego e ao lazer.

O Capitulo IV do Plano Diretor de Diadema ¢é direcionado a habitacdo e o
desenvolvimento econémico. O artigo 88 do plano estabelece os objetivos da politica
habitacional do municipio, sendo:

| - Reconhecer o déficit habitacional como responsabilidade do poder publico;

Il - Promover a atualizacdo e analise técnica qualitativa e quantitativa do
levantamento do déficit habitacional do Municipio;

Il - Assegurar, como premissa a funcdo social da cidade, o direito a moradia
digna, legal e com adequada habitabilidade;

IV - Promover programas visando a reducdo do déficit habitacional,
associados ao ordenamento do espaco urbano para as diversas faixas de
renda que atendam os diferentes tipos de necessidades habitacionais
existentes no municipio, criando incentivos a participagdo da iniciativa privada
com a utilizagdo dos instrumentos de politica urbana e gestdo ambiental,
priorizando o atendimento a populagdo de baixa renda, que incluam:

a) Producéo de moradias;

b) Urbanizagéo de assentamentos sem condicdes
minimas de habitabilidade;

¢) Regularizacao de assentamentos urbanos informais.
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V - Promover a regularizacdo fundiaria de loteamentos clandestinos e
irregulares a partir de recuperacdo e compensacdo ambiental quando
necessaria;

VI - Estabelecer Areas Especiais de Interesse Social - AEIS visando a
regularizacdo fisica, urbanistica, ambiental, social e fundiaria dos
assentamentos e a garantia da reserva de areas para o desenvolvimento de
programas habitacionais de interesse social e que possibilitem a aplicacdo de
mecanismos excepcionais que assegurem o direito a moradia e o
cumprimento da funcéo social da propriedade;

VIl - Promover a regularizacao fisica, urbanistica, ambiental, social e fundiaria
dos assentamentos urbanos precarios e, em especial daquelas inseridas nas
areas Especiais de Interesse Social, delimitadas na Carta 4 anexa, mediante
programas especificos de fixagdo ou reassentamento e a utilizagdo dos
instrumentos relacionados no Titulo 11l (Dos Instrumentos De Politica Urbana
e de Gestdo Ambiental) desta Lei;

a) A conservacdo da qualidade do ambiente urbano, admitindo-se a
instituicdo de parametros urbanisticos especiais nos casos de
empreendimentos de interesse social, desde que preservados os padrbes
minimos de salubridade;

b) A adequacdo as condicdes de urbanidade dos assentamentos, com
oferta adequada de servicos publicos, equipamentos e infraestrutura urbana
e a recuperacao da qualidade urbana e ambiental,

VIII - Promover a inclusdo social, ambiental e urbanistica com as demais
politicas publicas da populacdo de baixa renda, particularmente nas acdes
visando a regularizacao fundiaria e qualificacdo de assentamentos precérios
existentes;

IX - Associar a politica habitacional as demais politicas publicas, com énfase
as sociais e de geragdo de renda, visando a sustentabilidade das ac¢fes
através da inclusao social da populacdo beneficiada;

X - Articular a definicdo e a promocdo dos Programas Habitacionais com as
Politicas de Desenvolvimento Urbano e de Ordenamento do Municipio,
visando o aproveitamento e conservagdo da infraestrutura bésica de
saneamento, de servigos de transporte, de educacédo, de saude, de cultura,
de esportes e de lazer;

Xl - Coibir novas ocupacfes por assentamentos habitacionais, em especial
em areas de preservacao, de especial interesse, de uso comum do povo, nas
areas de risco e qualquer outra inadequada ao uso habitacional.

Na Sec&o Ill, o Plano Diretor de Diadema (DIADEMA, 2019) trata das Areas
Especiais e define seis classificacdes para as AEIS — Area Especial de Interesse
Social. No geral, o plano diretor conceitua as AEIS como sendo as areas especificas
do territério municipal destinadas, predominantemente, a moradia digna para a
populacdo de baixa renda por intermédio de melhorias urbanisticas, recuperagéo

ambiental, regularizacdo fundiaria de assentamentos precarios e/ou irregulares, a
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provisdo de novas Habitacdes de Interesse Social - HIS e Habitacbes de Mercado
Popular - HMP, bem como a necesséaria dotacdo de equipamentos sociais,

infraestrutura, areas verdes e servigcos urbanos.

O Plano Diretor de Diadema também cria trés tipos de Areas Especiais de
Preservacdo Ambiental - AP, sendo as por¢des do territdrio municipal reservadas a
manutenc¢ao, conservacao e/ou reconstituicdo da vegetacao de interesse ambiental,
onde devem ser admitidos apenas usos e atividades compativeis com as acdes de

preservacao.

O papel do zoneamento como instrumento urbanistico, especificamente a Zona
Especial de Interesse Social ou Area Especial de Interesse social, € o que ira definir

as diretrizes da politica de regularizacao fundiaria dos nucleos de interesse social.

O jurista, Nelson Saule conceitua ZEIS como:

Zona urbana especifica que pode conter &reas publicas ou particulares
ocupadas por populagdo de baixa renda, onde h& interesse publico de
promover a urbanizacdo ou a regularizagdo urbanistica e juridica, sendo
utilizadas para a habitacé@o de interesse social, para salvaguardar o direito a
moradia (SAULE JUNIOR, 2004).

J& o conceito formulado pelo jurista Adilson Abreu Dallari é também importante
para o entendimento sobre a eficacia dessa classificacéo, para o autor:
As zonas especiais de interesse social sdo aquelas onde as circunstancias
de fato autorizam ou determinam um tratamento diferenciado, mas simples,
menos elitista, dos indices urbanisticos de maneira a assegurar o direito a
moradia, inserido no art. 6° da ConstituicAo Federal pela Emenda
Constitucional 26, de 14/02/2000. Nao se trata de criar privilégios para os
economicamente fracos, nem de lhes conferir menos garantias de
salubridade e seguranca, mas, sim, de aplicar o direito com razoabilidade,

promovendo um contemperamento entre diversos objetivos e valores
constitucionalmente consagrados (DALLARI, 2010).

Dessa forma, verifica-se que baseados nos preceitos do direito a moradia,
direito a cidade e a fun¢éo social da cidade e da propriedade, a politica urbana, de
habitacdo e de Regularizacdo Fundiaria Urbana, irda possibilitar a razoabilidade em
pontos de alguns conceitos e direitos ja consagrados anteriormente, nesse caso, 0
olhar sera dado pela dimenséao do viés ambiental do processo de regularizagcéo urbana

de nlcleos habitacionais de interesse social.
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2.1.4 A Regularizacdo Fundiéaria Urbana em Areas de Interesse Social

O historico da propriedade da terra no Brasil remonta do periodo Brasil Col6nia,
com a chegada da corte portuguesa e a apropriacdo das terras indigenas. Nesse
periodo, a coroa portuguesa fez concessées de uso da terra para familias portuguesas
recém-chegadas ao Brasil, através das sesmarias e condicionava a doacdo na
ocupacao efetiva de uso e a producéo da terra. Com a surgéncia dos nucleos urbanos
no século XIX, o sistema foi semelhante, mas com o nome de datas ao invés de

sesmarias.

Em 1850, surge a Lei de Terras Devolutas do Império que imp&e o modelo de
compra da terra como unico modo de aquisicdo de terras, iniciando a implantacdo da

propriedade privada no pais.

Dessa forma, quem detinha as cartas de sesmarias ou provas de ocupacao
pacifica e sem contestacdo poderiam vender suas terras. A coroa, “proprietaria” de
todo o territério ndo ocupado também poderia leiloar as terras. A terra como
mercadoria no Brasil iniciou-se entdo no periodo do Império, ganhando forca na
Republica com o Cddigo de 1916 que marca a formacao da cidade capitalista. Desde
dessa época, a questdo do direito a terra ja promovia a segregacao social do ponto

de vista de uso e ocupacéo do solo para fins de moradia e trabalho (BEDESCHI,2012).

O processo de segregacao de uma grande parcela da sociedade brasileira sem
acesso a terra legalizada, por ndo possuir poder aquisitivo para comprar a propriedade
legal, gerou a atual situagdo em que quase a metade dos imoveis urbanos do pais

possuem alguma irregularidade na questéo fundiaria, necessitando de regularizacéo.

De acordo Alfonsin (2003) a regularizacdo fundiaria € o0 processo de
intervencao publica, sob os aspectos juridico, fisico e social, que objetiva legalizar a
permanéncia de populagbes moradoras de areas urbanas ocupadas em
desconformidade com a lei para fins de habitagdo, implicando necessariamente
melhoria no ambiente urbano do assentamento, no resgate da cidadania e da

qualidade de vida da populacéo beneficiaria.
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Atualmente, ap0s a aprovacgdo da nova lei de regularizacéo fundiaria urbana no
ano de 2017, estabeleceu-se um novo marco legal e regulatorio para a regularizagéo
fundiaria urbana no pais, com novos instrumentos sendo desenvolvidos e aplicados

pelo poder publico municipal e estadual.

As normas gerais e os procedimentos aplicaveis a Regularizacdo Fundiaria
Urbana - REURB, a qual abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais
destinadas a incorporacdo dos nuacleos urbanos informais e irregulares ao
ordenamento territorial urbano e a titulacdo dos seus ocupantes, se encontram no
Titulo 1l da Lei Federal n°® 13.465/2017 e do Decreto Federal n® 9.310/2018 (BRASIL,
2018).

Salienta-se que os instrumentos de regularizacéo fundiaria urbana consideram
a necessidade de atendimento aos itens basicos de infraestrutura urbana e de
servigos essenciais de saneamento basico, energia elétrica e iluminagédo publica para
a regularizagdo de nucleos urbanos informais e loteamentos irregulares, sendo
necessario garantir o acesso a servico de rede oficial de fornecimento de agua
potavel, rede oficial de coleta, afastamento e tratamento de esgoto, servico oficial de
coleta de residuos sdélidos, itens de drenagem urbana, rede oficial de fornecimento de

energia elétrica e iluminacgao publica, para a concluséo do processo de regularizacao.

Dessa forma, a Lei de REURB incentiva e engendra mecanismos de
desenvolvimento urbano e investimentos do setor de infraestrutura e saneamento em

areas em consolidacao e até mesmo precarias no pais.

Quanto a dimenséao ambiental da lei de REURB, nas diretrizes da Lei Federal
n® 13.465/2017 é previsto em seu Artigo 11, § 2° que nucleos urbanos informais
consolidados situados, total ou parcialmente, em Area de Preservacdo Permanente
ou em Area de Unidade de Conservacdo de Uso Sustentavel ou de Protecido de
Mananciais definidas pela Unido, Estados ou Municipios sao passiveis de
regularizacao fundiaria desde que estejam em conformidade com o disposto nos
artigos 64 e 65 da Lei Federal n® 12.651/2012 , exigéncia esta que torna obrigatéria a
elaboracdo do instrumento “Estudo Técnico Ambiental” que justifique as melhorias
ambientais em relacdo a situacdo de ocupacéao informal anterior, inclusive por meio

de compensacdes ambientais, quando for o caso.


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2012/Lei/L12651.htm#art64
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2012/Lei/L12651.htm#art65
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A Lei Federal n°® 13.465/2017 prevé dois tipos principais de regularizacao
fundiaria urbana (REURB), sendo a Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social
(REURB-S), voltada para areas ocupadas por populacao de baixa renda e definidas
pelo poder publico como area/zona especial de interesse social e a Regularizacéo
Fundiaria de Interesse Especifico (REURB-E), destinada a areas ocupadas por
loteamentos irregulares e moradias com padrdao mais elevado e que nao se

engquadram nos critérios de interesse social.

Salienta-se que para a REURB-S o processo é mais simplificado e conta com
uma flexibilizacdo de paramentos e valores definidos por outras legislacdes, como
normas edilicias e normas que regem ocupacdes de areas ambientalmente
protegidas. Ja paraa REURB-E, o processo exige o cumprimento de requisitos mais

rigorosos.

Com relagdo as Areas de Preservacdo Permanente, a Lei de Protecdo a
Vegetacao Nativa, Lei Federal n° 12.651/2012, prevé em seu artigo 64 que para
ndcleos urbanos informais consolidados em zonas especiais de interesse social que
ocupam Areas de Preservacdo Permanente, a regularizacdo fundiaria sera admitida
por meio da aprovacao do projeto na forma da lei especifica de regularizacao fundiaria
urbana, que deverd incluir estudo técnico ambiental que demonstre a melhoria das
condi¢cdes ambientais em relacéo a situacdo anterior com a adogéo das medidas nele

preconizadas.

Os elementos minimos para a composicédo do Estudo Técnico Ambiental para

a REURB-S estéo previstos no paragrafo 2° do artigo 64 , sendo os seguintes:

| - Caracterizacdo da situacao ambiental da area a ser regularizada;
Il - Especificacdo dos sistemas de saneamento basico;

lIl - proposicdo de intervencBes para a prevencdo e o controle de riscos
geotécnicos e de inundacdes;

IV - Recuperacdo de é&reas degradadas e daquelas ndo passiveis de
regularizacao;

V - Comprovacdo da melhoria das condi¢cdes de sustentabilidade urbano-
ambiental, considerados o uso adequado dos recursos hidricos, a nédo
ocupacdo das areas de risco e a protecdo das unidades de conservacgéo,
guando for o caso;
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VI - Comprovagdo da melhoria da habitabilidade dos moradores propiciada
pela regularizacdo proposta; e

VII - garantia de acesso publico as praias e aos corpos d'agua.

Além das Areas de Preservacdo Permanente, o art. 11 da Lei Federal
n® 13.465/17 ainda prevé a possibilidade de regularizacdo fundiéria urbana para
nlcleos urbanos informais consolidados em Areas de Mananciais e Unidades de
Conservacao, considerando também a elaboracéo de Estudo Técnico Ambiental para
analisar a viabilidade ambiental e as condi¢cdes de habitabilidade e sustentabilidade

urbana-ambiental do nucleo urbano.

Dentro do processo de REURB ainda se verifica a necessidade de avaliagbes
de risco geoldgico-geotécnico e identificacdo de areas com suscetibilidade a
inundacdo e com necessidade de eliminacdo ou administracdo do risco para a
regularizacdo da &rea, o que € um ponto importante para garantir cidades mais
preparadas e resilientes frente as mudancas climaticas.

Além disso, para a regularizacao fundiaria de um nucleo urbano é avaliada a

guestao de possiveis contaminacées de solo e agua subterranea.

Como sabemos, as cidades brasileiras possuem grande parte de seu territorio
ocupado ainda de forma irregular, informal e/ou clandestina do ponto de vista juridico,

ambiental e urbanistico.

Para resolver a questao, politicas publicas vém sendo desenvolvidas, a fim de
regularizar juridicamente essas ocupacfes e promover um ordenamento territorial nas
zonas urbanas, proporcionando cidades melhores planejadas, com acesso a
infraestrutura urbana e servicos essenciais, aléem de garantir o direito a cidade, o

direito a moradia e aumentar a arrecadagéao de tributos.

Em muitos casos, as ocupac0des irregulares ocorrem em areas ambientalmente
protegidas em funcéo de diferentes fatores que contribuem para a ocupacao dessas
areas, quer seja por questdes socioecondmicas de exclusdo social, questdes
tradicionais, falta de investimentos em programas habitacionais e negligéncia na

fiscalizacdo das areas protegidas por lei.



37

7

O fato € que no caso de ocupacgles irregulares em &reas protegidas
ambientalmente, muitas vezes 0 nucleo habitacional urbano jA se encontra
consolidado de forma irreversivel, ou tem-se o entendimento de que a reversao para
uma possivel renaturalizacdo causaria um dano ambiental ainda maior, ou até mesmo

que ndo ha recursos financeiros para tal medida.

Dessa forma, para casos de ocupacoes irregulares de interesse social em
areas ambientalmente protegidas é prevista a possibilidade de regularizacéo fundiaria
desde que sejam comprovadas melhorias quanto a sustentabilidade-urbana
ambiental, habitabilidade e a inexisténcia de &areas de risco, através de documento
denominado Estudo Técnico Ambiental previsto no artigo 64 da Lei Federal n.
12.651/12.

Cabe observar que a simples implantacdo da infraestrutura de saneamento
nessas areas representa um enorme ganho ambiental, frente a uma situacéo existente

de despejo de escoto in natura nos cursos d’agua.

Estudos Técnicos Ambientais consistentes e com entendimento consolidado e
consensual por diversos 6rgdos técnicos podem proporcionar maior seguranca para

a elaboracao de projetos de regularizacao fundiaria.

Entende-se também que a incorporacdo de nudcleos urbanos irregulares a
cidade formal possibilita uma maior fiscalizacdo e controle por parte dos 6rgdos
publicos e concessionarias sobre o territério, com o objetivo de manter e aprimorar o
ordenamento e planos urbanos, a sustentabilidade ambiental e a habitabilidade do
local, além de beneficiar aos moradores a seguranca juridica na propriedade de seus
imoveis e facilitacado nas solicitaces referentes a manutencéo, zeladoria, servigcos de

concessiondrias e outros, promovendo qualidade de vida e cidadania a populagéo.

Ou seja, o processo de regularizacao fundiaria é desejavel e importante para a
democratizagdo da moradia legal e com acesso a terra urbanizada com infraestrutura
adequada, mas tal processo deve ser obrigatoriamente bem fundamentado para
garantir ndo s6 a melhoria da habitabilidade, mas também de ganhos ambientais,

destacando-se a devida coleta e tratamento dos efluentes domésticos, administracéo
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e controle de &reas de risco, recuperacédo de areas degradadas e acesso aos servigcos

essenciais.

Em dltima instancia, a qualidade dos projetos de regularizacdo fundiaria
depende da adequada instrucdo do processo por meio de um estudo técnico
ambiental que seja completo e adequado para as condi¢des especificas de cada area
a ser regularizada. Nao se pode negligenciar as areas informais e irregulares, porém
a regularizacdo fundiaria urbana de nucleo habitacionais quando possui incidéncias
ambientais com areas ambientalmente protegidas deve ser realizada com critérios

rigidos.

Dessa forma, a partir da analise das rela¢des juridicas, urbanisticas, ambientais
e sociais, juntamente com os reflexos do processo de regularizacdo fundiaria dentro
do planejamento urbano de uma cidade, o presente trabalho vem apresentar o caso
de um nucleo habitacional informal e irregular, localizado em Diadema/SP que
encontra-se em processo de regularizacao fundiaria urbana em area de interesse
social e que passou por analise ambiental sob o formato do instrumento Estudo
Técnico Ambiental, previsto no artigo 64 da Lei Federal n°® 13654/2017. O trabalho
propdée uma discussdo sobre a importancia do pilar ambiental na regularizacéo
fundiéria, afim de elucidar e auxiliar processos de regularizacdo fundiaria urbana, bem
como promover o desenvolvimento de politicas publicas que garantam o acesso a
moradia com investimentos em infraestrutura urbana, saneamento ambiental e

qualidade de vida de moradores que se encontram em areas precarias.
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3 ESTUDO DE CASO — NUCLEO HABITACIONAL SITIO
JOANINHA, DIADEMA/SP

3.1 LOCALIZA(}AONE HISTORICO DA AREA EM PROCESSO DE
REGULARIZACAO

A area em estudo que se encontra em processo de regularizacao fundiaria
urbana e sera analisada no presente trabalho consiste no Nucleo Habitacional Sitio

Joaninha, localizado na zona urbana do municipio de Diadema, Séo Paulo.

O acesso ao nucleo habitacional é realizado pela Avenida Nicolas Imparato,

no Bairro Eldorado, limite municipal com S&o Bernardo do Campo.

Para andlise ambiental do Nucleo Habitacional Sitio Joaninha foram
consultados materiais disponibilizados pela Prefeitura Municipal de Diadema, Banco
de Dados do Estado de S&o Paulo (Datageo, 2024), informacdes disponiveis no Portal
GeoDiadema (Geodiadema, 2024) e vistoria ao local realizada em 20 de fevereiro de
2024.

O Anexo A apresenta o Oficio n°® 296/025/2024 — SHDU emitido pela Secretaria
de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano de Diadema, autorizando a utilizacdo do
documento oficial Estudo Técnico Ambiental - Sitio Joaninha, para fins académicos e
para a elaboracdo de trabalho de conclusdo de curso de pés-graduacdo, junto a
Escola Superior da CETESB.

De acordo com Levantamento Planialtimétrico Cadastral, o Nucleo Habitacional
Sitio Joaninha possui area de aproximadamente 223.358,40 m2 e conta com 1229
unidades de lotes habitacionais, segundo levantamento de diagndstico social

realizado pela Prefeitura Municipal de Diadema.

O historico de ocupacéo da area em estudo remonta do periodo entre meados
da década de 1980 e inicio da década de 1990, quando a regido comecou a ser
ocupada atraves da venda de lotes irregulares e de maneira espontanea por familias

que utilizavam o “Lixdo do Alvarenga” como modo de subsisténcia.
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O “Lixao do Alvarenga” se encontra localizado no municipio vizinho de S&o
Bernardo do Campo e foi utilizado pelos municipios de Diadema e S&o Bernardo do

Campo para deposicao de residuos entre os anos de 1972 e 2001.

Durante muitos anos, a populacdo residente no Sitio Joaninha viveu em
situacdo precaria, sem infraestrutura urbana e sem acesso aos servi¢os essenciais de

saneamento basico.

No inicio da década de 2010, o Nucleo Habitacional Sitio Joaninha comecou a
receber obras de melhorias na sua infraestrutura urbana. No entanto, as obras foram
paralisadas para serem regularizadas através do Programa de Recuperacdo de
Interesse Social — PRIS, destinado as Areas de Protecdo e Recuperagdo de
Mananciais, com autorizac¢do de intervencao e licenciamento ambiental emitida pela
CETESB (Companhia Ambiental do Estado de Sa&o Paulo), 6rgdo executor de
comando e controle ambiental do Governo do Estado de S&o Paulo (ver licenga no
Anexo B).

As obras de urbanizacdo e implantacdo de infraestrutura do Nducleo
Habitacional Sitio Joaninha foram iniciadas em julho de 2015 e finalizadas em marco
de 2019, sendo custeadas com recursos do Programa de Aceleragcéao do Crescimento,

especificamente PAC - Manancial Billings.

A Figura 1 apresenta o perimetro do Nucleo Habitacional em estudo.
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Fonte: Google Earth (2024).

De acordo com o Plano Diretor do Municipio de Diadema, regulamentado pela
Lei Municipal n® 473 de 18 de dezembro de 2019, o Nucleo Habitacional Sitio Joaninha
esta definido como Area Especial de Interesse Social 2 (AEIS-2), sendo areas onde
estdo implantados nucleos habitacionais, visando a aplicacdo de programas de

reurbanizacéo e/ou regularizacéo urbanistica e fundiaria.

De acordo com a Lei Federal n® 13.465/2017 para os casos de regularizacao
fundiaria em areas de interesse social, deve-se seguir as diretrizes da REURB-S, caso

verificado para o nucleo habitacional em questéo.

Em pesquisa realizada ao banco de imagens aéreas do Google Earth, observa-
se que na primeira imagem disponibilizada para a regiédo, datada do ano de 2005, o
Nucleo Habitacional Sitio Joaninha ja se encontrava instalado, com vias definidas,

sem pavimentacao e com baixa densidade de ocupacéo.

Na imagem aérea do ano de 2007, nota-se a mesma configura¢do do ano de
2005.
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J& entre os anos de 2012 e 2016 é possivel verificar um aumento na ocupacao
de lotes do nucleo habitacional em estudo e verifica-se que as vias ainda se

encontravam sem pavimentacao.

Na imagem aérea do ano de 2020, observa-se a consolidacdo do Nucleo
Urbano Sitio Joaninha, através da comprovacdo da pavimentacdo das vias,
corroborando com a informacao da implantacdo das obras do PRIS/PAC-Manancial
Billings.

Ja na imagem do ano de 2023, nota-se um leve adensamento nas edificacfes

no interior dos lotes.

A Figura 2 apresenta o mosaico com as referidas imagens aéreas.



Figura 2: Mosaico com imagens aéreas dos anos de 2005, 2007, 2012, 2016, 2020 e 2023 da regido do Nucleo Habitacional Sitio Joaninha.

Fonte: Google Earth

43
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3.2 CARACTERIZACAO DA SITUACAO AMBIENTAL DO NL'JCLINEO
HABITACIONAL SITIO JOANINHA EM PROCESSO DE REGULARIZAGAO
FUNDIARIA

3.2.1 Geologia, Geomorfologia, Vegetacédo e Hidrografia
De acordo com o Mapa Geolégico do Estado de Sdo Paulo (CPRM, 2006), o
Nucleo Habitacional Sitio Joaninha estd inserido no embasamento da Bacia

Sedimentar de S&o Paulo, no dominio da unidade Xistos, localmente migmatiticos (ver
Figura 3).

Figura 3 — Mapa Geolégico do Estado de S&o Paulo.
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Fonte: Datageo (op. cit.).
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A unidade xistos € constituida por mica-xistos diversos parcialmente
migmatizados, podendo ocorrer corpos lenticulares de anfibolitos, quartzitos e rochas

calciossilicatadas.

Quanto a Geomorfologia Regional, o Nucleo Habitacional em estudo esta

inserido na unidade geomorfologica denominada de Planalto S&o Paulo, caracterizado
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por colinas e patamares aplanados de dissecacdo média a alta com vales entalhados
e densidade de drenagem média a alta e fragilidade média e forte atividade erosiva.

O Nucleo Habitacional Sitio Joaninha esta inserido no Bioma Mata Atlantica em

regido fitoecoldgica de Floresta Ombrofila Densa (ver Figura 4).

Figura 4 — Regides Fitoecoldgicas do Estado de S&o Paulo.
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No Inventario Florestal (2020), verificam-se mapeados grandes blocos
remanescentes de Floresta Ombrdfila Densa na proximidade do nucleo habitacional

em estudo.

Ja no interior do Nucleo Urbano Sitio Joaninha estdo mapeados fragmentos
menores de remanescentes de Floresta Ombréfila Densa (ver Figura 5).
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Figura 5 — Inventario Florestal do Estado de Sao Paulo 2020.
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Fonte: Datageo (op. cit).

Em vistoria, constatou-se que o Nucleo Habitacional Sitio Joaninha se encontra
consolidado, no entanto existem ainda pequenos fragmentos de vegetagédo

remanescente com espécies arbdreas nativas.

O municipio de Diadema esta contido na Unidade de Gerenciamento de
Recursos Hidricos do Alto Tieté/UGRHI 06 que corresponde a Bacia Hidrografica do

Alto Tieté, estando inserido na Sub-bacia Billings-Tamanduatei.

De acordo com a Carta Topogréfica do Estado de Sdo Paulo, IBGE/IGG - SP
(Instituto Geografico e Geoldgico do Estado de SP/1970 e 1980), lancada na escala
1:50.000 e disponivel no sistema Datageo, o Nucleo Habitacional Sitio Joaninha

possui dois cursos d’agua mapeados em sua proximidade.

Um dos cursos d’agua mapeados, o Corrego da Olaria, encontra-se na porcao
confrontante norte do ndcleo habitacional.
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O outro curso d’agua, afluente do Coérrego da Olaria, encontra-se na

proximidade da por¢éo confrontante oeste do perimetro da area em estudo.

A Figura 6 apresenta a situacao da hidrologia local do Nucleo Habitacional Sitio

Joaninha, a partir do recorte da carta topografica supracitada.

Figura 6 - Carta Topograflca (IBGE/IGG SP).
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Em pesquisa realizada nas Folhas Planialtimétricas da Regido Metropolitana
de Sao Paulo - EMPLASA, datada do ano de 1980/81, escala 1:10.000 e disponivel
no sistema Datageo, confirmou-se a presenga dos dois cursos d’agua verificados na

Carta Topografica IBGE/IGG.

No entanto, devido a escala mais detalhada, identificou-se mais cursos d’agua
afluentes do Corrego da Olaria na regido do Nucleo Habitacional Sitio Joaninha.

Verificou-se que dois dos cursos d’agua encontram-se na porcao confrontante
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nordeste do perimetro em estudo, inclusive com suas nascentes. Ja outro curso
d’agua verificado também com nascente, encontra-se na proximidade do confrontante

imediato da porcéo oeste.

A Figura 7 apresenta a situacao da hidrologia local do Nucleo Habitacional Sitio
Joaninha, a partir do recorte da carta EMPLASA.

Figura 7 — Folha Planialtimétrica da Regido Metropolitana de Sao Paulo —

EMPLASA.
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Fonte: Datageo (op. cit.).

De acordo com o Decreto Estadual n® 10.755/77, os cursos d’agua verificados
na proximidade do Nucleo Habitacional Sitio Joaninha sdo enquadrados como Classe
2, sendo 4guas destinadas ao abastecimento para consumo humano, apds tratamento
convencional, a protecdo das comunidades aquaticas e a recreagdo de contato
primario (ver Figura 8).
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2
»

Figura 8 — Enquadramento dos corpos d’agua - Decreto Estadual n°® 10.755/77.
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3.2.2 Areas de Preservacéo Permanente

Quanto a incidéncia de Areas de Preservacdo Permanente, segundo o inciso Il

do artigo 3° da Lei Federal n® 12.651/12, Area de Preservacdo Permanente (APP) é

classificada como area protegida, coberta ou ndo por vegetacao nativa, com a funcao

ambiental de preservar os recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade geoldgica e

a biodiversidade, facilitar o fluxo génico da fauna e flora, proteger o solo e assegurar

0 bem-estar das popula¢des humanas.

Conforme o Art. 4° da lei supracitada considera-se Area de Preservacgio

Permanente, em zonas rurais ou urbanas, para os efeitos desta Lei:

| - As faixas marginais de qualquer curso d'agua natural perene
e intermitente, excluidos os efémeros, desde a borda da calha
do leito regular, em largura minima de: a) 30 (trinta) metros para
os cursos d'agua de menos de 10 (dez) metros de largura.
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IV - As areas no entorno das nascentes e dos olhos d’agua
perenes, qualquer que seja sua situacao topografica, no raio
minimo de 50 (cinquenta) metros.

De acordo com os levantamentos planialtimétricos pesquisados e confirmacéao
em campo, verificou-se a presenca do Corrego da Olaria, estando parte retificado em

galeria aberta e parte com caracteristicas naturais.

De acordo com a Lei Federal n° 12.651/12, ha incidéncia de Area de
Preservacdo Permanente - APP para o Cérrego da Olaria na regido do Nucleo Urbano
Sitio Joaninha, sendo que o nucleo habitacional estd com 29 lotes, com suas
respectivas edificacbes, parcialmente ou totalmente, sobre a Area de Preservacdo
Permanente do referido curso d’agua, inclusive a EEE - Esta¢do Elevatéria de Esgoto
da SABESP se encontra na APP.

area da nascente e do curso d’agua verificados no confrontante imediato
nordeste do Nucleo Urbano Sitio Joaninha, préximo a regido da Travessa Rio
Raimundo Nonato, verificou-se que os corpos hidricos, nascente e um pequeno trecho
do curso d’agua, se encontram canalizados em galeria fechada. De acordo com a Lei
Federal n°® 12.651/12 entende-se que é aplicada a faixa de APP para a nascente
(qualquer que seja sua situagcdo) e o trecho do curso d’agua com caracteristicas
naturais. Verifica-se que a APP da nascente se encontra com 03 lotes do nucleo

habitacional em estudo, incidindo parcialmente sobre a area de preservacgao.

Ja a nascente e curso d’agua localizados no confrontante oeste do Nucleo
Urbano Sitio Joaninha possuem caracteristicas naturais e estdo localizados em um
bloco remanescente de vegetacdo nativa. A faixa de Area de Preservacio
Permanente - APP da nascente encontra-se com 07 lotes com suas respectivas

edificacdes, parcialmente ou totalmente, sobre a area de preservacao.

O Anexo C apresenta a Planta Ambiental do Nucleo Habitacional Sitio

Joaninha com a delimitagcéo das faixas de APP incidentes na regiao.
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3.2.3 Area de Protecao e Recuperagéo de Mananciais da Bacia Hidrogréafica do
Reservatorio Billings

O Nucleo Habitacional Sitio Joaninha se encontra integralmente inserido com
1.229 unidades de lotes em Area de Protecido e Recuperacdo dos Mananciais da
Bacia Hidrografica do Reservatério Billings (APRM-Billings), Area de Ocupacéo
Dirigida — AOD, conforme Lei Estadual n°® 13.579/2009.

A APRM-Billings é dividida em quatro Areas-Programa, sendo:

a) Area de Restricdo a Ocupacao - ARO: area de interesse para a protecio
dos mananciais e para a preservacdo, conservacao e recuperacao dos
recursos naturais, definida pela legislacio como é&rea de preservacao
permanente e como unidade de conservacdo de uso integral, e em outros

dispositivos da legislacdo estadual e municipal;

b) Area de Ocupacdo Dirigida - AOD: éarea de interesse para O
desenvolvimento de usos urbanos e rurais, desde que atendidos requisitos que
garantam condi¢cdes ambientais compativeis com a producdo de agua em

guantidade e qualidade para abastecimento publico;

c) Area de Recuperacdo Ambiental - ARA: area que apresenta uso e
ocupacado que comprometem a quantidade e qualidade dos mananciais e exige
acOes de carater corretivo, e que, uma vez recuperada, deverd ser classificada

em uma das duas categorias anteriores (AOD ou ARO);

d) Area de Estruturagdo Ambiental do Rodoanel - AER: area delimitada
como Area de Influéncia Direta do Rodoanel Mario Covas conforme delimitado
no mapeamento das Areas de Intervencdo e Compartimentos Ambientais da

APRM-B, parte integrante desta lei;

Quanto a Area de Ocupacéo Dirigida, de acordo com o artigo 21 da Lei Estadual

n°® 13.579/2009, a AOD compreende as seguintes Subareas:
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| - Subarea de Ocupacéao Especial - SOE: area definida como prioritaria para
implantacdo de habitacdo de interesse social e de equipamentos urbanos e
sociais;

Il - Subérea de Ocupacdo Urbana Consolidada - SUC: &rea com ocupacao
urbana irreversivel e servidas parcialmente por infraestrutura, inclusive de
saneamento ambiental e servi¢cos urbanos;

lIl - Subérea de Ocupacédo Urbana Controlada - SUCt: area ja ocupada e em
processo de adensamento e consolidacdo urbana e com ordenamento
praticamente definido;

IV - Subarea de Ocupacdo de Baixa Densidade - SBD: area ndo urbana
destinada a usos com baixa densidade de ocupacdo, compativeis com a
protecéo dos mananciais;

V - Subarea de Conservacdo Ambiental - SCA: area provida de cobertura
vegetal de interesse a preservacao da biodiversidade, de relevante beleza
cénica ou outros atributos de importancia ambiental.

No ambito da APRM-B, o Nucleo Habitacional Sitio Joaninha encontra-se
inserido na Area de Ocupacdo Dirigida (AOD), majoritariamente com lotes na
Subarea de Ocupacdo Urbana Consolidada (SUC) e com outros poucos lotes em
outras duas subéreas, sendo a Subarea de Ocupacédo de Especial (SOE) e a

Subérea de Conservacdo Ambiental (SCA).

De acordo com o artigo 22 da Lei Estadual n® 13.579/2009, sao diretrizes de
planejamento e gestdo para a SOE:

| - priorizar a implantacdo de programas de interesse social e equipamentos
urbanos e sociais a eles vinculados;

Il - promover a recuperagdo ambiental e urbana, priorizando a implantagéo de
infraestrutura sanitéria e reurbanizacéo de favelas;

Il - priorizar a adaptagéo das ocupagdes irregulares em relacéo as disposicdes
desta lei, mediante acbes combinadas entre o setor publico, empreendedores
privados e moradores locais.

O artigo 23 da Lei Estadual n® 13.579/2009, refere-se as diretrizes de

planejamento e gestdo para SUC:

| - garantir a melhoria e ampliagao progressiva da implantacéo de infraestrutura

sanitaria de saneamento ambiental;
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Il - prevenir e corrigir 0S processos erosivos;

lll - recuperar o sistema de areas publicas, considerando o0s aspectos
paisagisticos e urbanisticos;

IV - melhorar o sistema viario existente mediante pavimentacdo adequada,
priorizando a pavimentacgdo das vias de circulacdo do transporte publico;

V - promover a implantacao de equipamentos comunitarios;

VI - priorizar a regularizacdo das ocupacOes irregulares em relacdo as
disposicOes desta lei, mediante acbes combinadas entre o setor publico,
empreendedores privados e moradores locais;

VII - ampliar o percentual de area permeével e de cobertura florestal.

Ja o artigo 26 da referida lei, trata das diretrizes de planejamento e gestéo para

a SCA, sendo elas:

| - controlar a expansao dos ndcleos urbanos existentes e coibir a implantacao
de novos assentamentos;

Il - ampliar areas de especial interesse de preservacdo para uso em programas
de compensacao ambiental de empreendimentos da APRM-B;

[l - limitar os investimentos em ampliacdo da capacidade do sistema viario que
induzam a ocupacédo ou ao adensamento populacional;

IV - incentivar acdes e programas de manejo, recuperacao e conservacao da

cobertura florestal.

A Figura 9 apresenta a delimitacdo do Nucleo Habitacional Sitio Joaninha
sobreposta aos compartimentos da Area de Protec&o e Recuperacéo dos Mananciais

da Bacia Hidrogréafica do Reservatorio Billings.



Figura 9 — APRM Billings.
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O art. 77 da Lei Estadual n° 13.579/2009, determina que 0s assentamentos
habitacionais de Interesse Social implantados até 2006 s&do passiveis de
regularizacao, conforme verificacdo na ultima imagem de satélite de alta resolucao do
referido ano. O paragrafo Unico do artigo salienta que os assentamentos habitacionais
de que trata o “caput” do artigo serdo/poderdo ser objeto de Programa de

Recuperacéo de Interesse Social - PRIS.

De acordo com o historico de ocupacao do Nucleo Habitacional Sitio Joaninha,
0 inicio da ocupacdo da area é anterior ao ano de 2006, sendo também que o nucleo
habitacional ja passou por obras de melhorias de infraestrutura urbana,
proporcionadas por acdes do Programa de Recuperacao de Interesse Social — PRIS

com investimentos do PAC-BIllings.

Em vistoria, verificou-se que o Nucleo Habitacional Sitio Joaninha € atendido
por rede oficial de coleta de esgoto doméstico, sendo que o esgoto coletado €&
destinado para tratamento.

Ressalta-se que foram identificadas algumas moradias, especificamente na
Avenida Divisa Verde, em situacao de soleira negativa e que ainda ndo se encontram
ligadas na rede oficial de coleta e tratamento de esgoto doméstico operada pela
SABESP devido a dificuldades técnicas.

Tendo em vista as obras de melhorias ja implantadas no Nucleo Habitacional
Sitio Joaninha e as diretrizes de gestdo da APRM-B para a Subarea de Ocupacéo
Urbana Consolidada, deverd ser consultado o conselho gestor da APRM-B e
apresentada a proposta de regularizacdo fundiaria urbana do Nucleo Habitacional
Sitio Joaninha, a fim de que as obras implantadas sejam avaliadas e entdo fornecida

a autorizacdo necessaria para a regularizagédo dos lotes.

3.2.4 Areas de Risco
O Nucleo Habitacional Sitio Joaninha passou por avaliacéo de risco com Laudo

de Risco emitido pela empresa REGEA — Geologia, Engenharia e Estudos Ambientais.
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O Laudo de Risco, datado de margo de 2024, apontou 14 setores mapeados
com risco para escorregamento, sendo 3 setores classificados como de risco Muito
Alto (R4), 6 setores classificados como de Risco Alto (R3) e 5 setores classificados
como de Risco Médio (R2), sendo estes ultimos 05 setores definidos como Setores

de Monitoramento (SM).

Nédo foram verificadas &reas suscetiveis a alagamentos, inundacfes e

solapamento de margem.

O Anexo D apresenta o mapa da setorizacdo do Laudo de Risco com 0s

setores de risco definidos.

3.2.5 Areas Contaminadas

Em pesquisa realizada no Relatério de Areas Contaminadas e Reabilitadas no
Estado de S&o Paulo (CETESB, 2022) ndo foram identificadas areas contaminadas
ou reabilitadas para uso declarado no interior do perimetro do Ndcleo Habitacional

Sitio Joaninha.

Em pesquisa no raio de 500 metros em torno do perimetro do Ndcleo
Habitacional Sitio Joaninha foi identificada uma area contaminada, distante
aproximadamente 100 metros do nudcleo habitacional em estudo, localizada no

municipio de S&o Bernardo do Campo, proxima a divisa com o municipio de Diadema.

A area contaminada refere-se ao antigo “Lixdo do Alvarenga”’ e encontra-se
cadastrada como area contaminada com risco confirmado (ACRi) pela CETESB (ver
Anexo E).

Segundo a ficha de cadastro publicada pela CETESB, a area contaminada do
lixdo encontra-se na etapa de gerenciamento do plano de intervencdo, tem como
meios impactados o solo superficial, solo subterrdneo, agua superficial e agua
subterranea, tendo como contaminantes metais, solventes halogenados, solventes

aromaticos e ftalatos.

De acordo com a ficha da area, as plumas de contaminagdo se encontram

delimitadas no interior da area, nao ultrapassando os limites da propriedade.
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Como medidas emergenciais estdo o isolamento da &rea com proibicdo de

acesso e a proibicao de escavacdes no local.

Ressalta-se que nado existem registros de 6rgdos ambientais (CETESB/DAEE)

restringindo o uso da agua subterranea da area em estudo.

A Figura 10 apresenta a localizagdo da area contaminada “Lixdo do

Alvarenga”.

Figura 10 — Localizagdo da Area Contaminada “Lixdo do Alvarenga”.
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Em consulta aos Autos do Processo n° 0014424-59.2017.8.26.0161, referente
ao cumprimento da sentenca da Acdo Civil Publica n°® 0000580871990.8.26.0161,
movida pelo Ministério Publico Estadual do Tribunal de Justica do Estado de Sé&o
Paulo da 22 Vara Civel da Comarca de Diadema, contra os municipios de S&o
Bernardo do Campo e Diadema, analisou-se estudos ambientais realizados para

investigacdo da area contaminada pelo “Lixdo do Alvarenga”.
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Verificou-se no processo que a investigagao mais recente foi realizada pelo
IPT- Instituto de Pesquisas Tecnoldgicas do Estado de S&o Paulo, sendo o IPT

designado no processo como perito de juizo.

Em 24 de setembro de 2020 o IPT emitiu o relatdrio técnico N° 160878-205,
intitulado “Avaliagéo da Situagdo Ambiental e Uso Futuro da Area do Antigo Lix&o do

Alvarenga”.

O documento realizou investigacfes através de levantamento de informacdes
histéricas, sondagens com coletas e analises laboratoriais de amostras de solo,
instalacdo de pogos de monitoramento (PM) para coletas e andlises laboratoriais de
amostras da agua subterranea, coletas e analises laboratoriais de amostras de agua
superficial e instalacdo de pocos de gas (PG) para coletas e analises da possivel

presenca de gas metano no subsolo.

Segundo informag@es do relatério, o histérico do Lixdo do Alvarenga remonta
de uma antiga cava de exploracao de argila e que ap6s desapropriacdo da éarea,
recebeu residuos dos municipios de Sdo Bernardo do Campo e Diadema entre 0s
anos de 1972/73 até 2001.

Estima-se que foram depositados aproximadamente 2 milhdes de toneladas de
lixo na area, entre residuos domésticos, residuos de servico de saude, residuos da

construcéo civil e até mesmo verificada a disposicéo de residuos industriais.

Os resultados das analises laboratoriais indicaram contaminacdo no solo
superficial e subsolo por metais, inclusive metais pesados como Manganés, Cromo e
Chumbo e contaminacdo na agua subterranea e na agua superficial por metais e

solventes.

Foram detectados pontos com presenca de gas metano na area do lixao, area
onde atualmente encontra-se ocupada irregularmente por moradias de populagéo de
baixa renda. A maior parte dessas ocupac¢des estdo no municipio de S&o Bernardo do
Campo e néo no Nucleo Habitacional Sitio Joaninha.
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Salienta-se que o metano é um gas natural, proveniente da decomposicao de
matéria organica, possui caracteristica inflamavel e em concentra¢des especificas em

ambientes confinados, podem ocasionar explosoes.

Considerando a topografia da area do “Lixdo do Alvarenga” e o Mapa
Potenciométrico elaborado pelo IPT, entende-se que o modelo conceitual de
contaminacao do lixdo ndo apresenta risco potencial de contaminacao cruzada para
os moradores do Nucleo Habitacional Sitio Joaninha quanto a contaminacéo contida

no solo, agua subterrdnea e agua superficial.

No entanto, a presenca de gas metano no subsolo e estudos comprovando que
a matéria organica depositada na area ainda se encontra em decomposicao, gerando
gas metano e criando bolsGes de gas metano, entende-se que o lixdo € uma fonte

potencial de risco para parte da area do Ndcleo Habitacional Sitio Joaninha.

De acordo com informacfes da Secretaria de Habitacdo e Desenvolvimento
Urbano de Diadema, durante as obras de urbanizacdo do Sitio Joaninha foram
realizadas sondagens proximas a divisa da area do lixdo com o nucleo habitacional,
sendo detectadas concentracdes de gas metano em alguns pontos de sondagem.

Dessa forma, verifica-se a necessidade de realizacdo de uma Avaliacao
Confirmatoria para a verificacdo de gas metano, com a instalacdo de pocos de gas
(PG) distribuidos a partir da borda limite do Lixdo do Alvarenga e adentrando em uma
faixa de 100 metros no Nucleo Habitacional Sitio Joaninha, ao longo de todo o contato
da area do lixdo com o nucleo em estudo (ver Planta Ambiental no Anexo C).

Ressalta-se que o estudo do IPT apresenta em seu Anexo C, o Parecer Técnico
n°040/IPRS/IPRS/15, emitido pela CETESB em abril de 2015.

No parecer, a CETESB analisa um estudo ambiental da area do lixao,
denominado “Plano de Recuperagdo do Antigo Lixao do Alvarenga — emitido em junho
2012 e indica complementacéo do estudo e recomendac¢fes quanto a pluma de gas
metano, a fim de verificar se a pluma de gas avanca para além do limite da area do

lixdo em dire¢é@o ao loteamento Sitio Joaninha.
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A seguir, a Figura 11 apresenta os trechos do Parecer Técnico supracitado em
que é citada a possibilidade da pluma de gas metano estar avancando sobre a area

do Nucleo Habitacional Sitio Joaninha.
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Figura 11 — Trechos do Parecer Técnico n°040/IPRS/IPRS/15, emitido pela CETESB.
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3 INVESTIGAGAO DETALHADA

Para o monitoramento de gases nos PGs foram feitas leituras para metano, compostos orgémoog
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auséncia desse gas. Acima do LIE do metano (5% em volume no z'nr), 6 PGs tiveram concentragdes
desse gas de 20,5% até 67,1% em volume. Em resumo, para os PGs instalados, ob_serva-sg uma pluma
de metano no solo na porgao leste, onde se tem a maior espessura da camada de lixo domiciliar, devido
as medigdes obtidas nos PG14 (26,4%) e PG19 (41 \1%), e outra pluma, de maior extenséo, na porgao
noroeste, devido as leituras nos PG16 (67,1%), PG11 (20,7%), PG06 (41,1%), PGO7 (64,2%) e PGO1

) \VOC em concentracdes entre 2646 ppmy
e 3 900 ppm,, exceto no PG11. Na porgéo ao sul da area do lixao, onde ha ediﬁcac{ies entre o aterro de
residuos e a represa, ndo foi detectada a presenga de metano. No entanto, & precuso'veriﬁca_r ao norte
do PGO1 se a pluma de gases avanca além desse limite, em dire¢do ao loteamento Sitio Joaninha.

4 PLANO DE INTERVENGAO DE AREA CONTAMINADA

Quanto ao sistema de captagao de gases proposto, ele inclui a implantagdo de drenos interligados no
macigo de residuos e conectados a uma aparelhagem de sucgao, portanto, de tiragem forgada. Esta
tiragem nao se justifica, pois, além de requerer equipamentos que consomem manutengéo, energia
elétrica e mao-de-obra operacional e de controle, ndo foi detectada que a pluma de metano no subsolo
esteja colocando em risco alguma edificagdo com ambiente fechado, onde o metano possa formar
atmosfera explosiva ou asfixiante. Recomenda-se, portanto, que a tiragem seja natural, sem sistema de
sucgao, que deve ser suficiente para a situagao. Ressalva deve ser feita apenas para a regido ao norte
do pogo PGO1, conforme comentado acima neste parecer, onde ndo se tém dados completos sobre o
avango da pluma de metano em dire¢cdo ao loteamento do Sitio Joaninha, portanto, estes dados
deverdo ser complementados para ser tomada a devida decisdo a respeito do sistema de gases
naquela regiao.

5.6 Sistema de drenagem de gases

Conforme discutido no item 4 desse l-’areoer, podera ser necessaria a revisao da concepgao do sistema
de drenagem de gases em fungdo da auséncia de dados completos sobre o avango da pluma de
metano em diregao ao loteamento do Sitio Joaninha.

6 CONCLUSAO

A investigagdo detalhada forneceu dados e informagdes necessarios e suficientes para a elaboragéo do
devido plano de recuperacdo da area do antigo Lixdo do Alvarenga. Conclui-se que a proposta de
implantagdo no local do Parque Usina Alvarenga, nas condigdes propostas, € viavel. Outrossim,
deverdo ser seguidas as diretrizes indicadas no corpo deste parecer técnico, destacando-se o seguinte:

- a captagdo e exaustdo dos gases do lixdo podera ser feito por meio de tiragem natural, sem a
necessidade de equipamentos de exaustao forgada;

- a investigagéo de gases (SGS) ao norte do pogo de monitoramento PG01 devera ser complementada
e, caso a pluma de metano avance além desse limite, em dire¢cdo ao loteamento Sitio Joaninha,
constituindo potencial de risco as residéncias, indicar a proposta com relagéo ao sistema de captagao
de gases naquela regido;

Fonte: Processo n° 0014424-59.2017.8.26.0161, folhas 4743 até 4753, referente ao
cumprimento da sentenca da Acao Civil Piblica n°® 0000580871990.8.26.0161.
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3.3 SISTEMA DE SANEAMENTO BASICO DO NUCLEO HABITACIOANAL SITIO
JOANINHA

O Nducleo Habitacional Sitio Joaninha é atendido por rede oficial de
fornecimento de agua potavel operada pela concessionaria SABESP. As moradias do

ndcleo habitacional possuem cavaletes com hidrémetros individuais.

Quanto a rede oficial coletora de esgoto, o Nucleo Habitacional Sitio Joaninha
€ atendido por rede oficial coletora de efluentes domésticos e possui Estacéo
Elevatoria de Esgoto (EEE) com encaminhamento do efluente coletado para

tratamento, ambas operadas pela concessionaria SABESP.

Ressalta-se que algumas moradias localizadas na Avenida da Divisa Verde,
lado da divisa com S&o Bernardo do Campo, ndo se encontram ligadas na rede oficial
de esgoto pelo motivo de estarem em situacdo de soleira negativa em relacéo a rede

de esgoto instalada na via (ver Planta Ambiental).

De acordo com dados de saneamento do ano de 2023, disponibilizados pelo
Portal INFOAGUAS CETESB, o municipio de Diadema conta com coleta e
afastamento de 14,1% dos efluentes domésticos urbanos e servico de coleta e
tratamento de 80,4% do esgoto gerado no municipio, sendo que 5,5% do esgoto do
municipio ndo é coletado e ndo € tratado. Diadema possui ICTEM - Indicador de
Coleta e Tratabilidade de Esgoto da Populacéo Urbana de Municipio com nota 7,6 em

uma escala variando de 0 a 10.

Em vistoria ao local, pode-se constatar evidéncias da rede coletora de esgoto,
atraves dos Pocos de Visita de Esgoto (PVES) nas vias e cobranca pelo servico nos

demonstrativos de conta.

O Nucleo Habitacional Sitio Joaninha é atendido por servigo de coleta de lixo

doméstico realizada trés vezes na semana.

Os residuos domeésticos do municipio de Diadema s&o destinados para um
Aterro Particular localizado no municipio de Maud, classificado com nota 7,45 de

acordo com IQR - indice de Qualidade de Aterro de Residuos 2022.
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As vias do Nucleo Habitacional Sitio Joaninha possuem pavimentacao asfaltica
adequada com sistema de drenagem de aguas pluviais/superficiais implantado,
contanto com guias, sarjetas, bocas de lobo e bocas de ledo, exceto o acesso das

moradias localizadas na Avenida Nicolas Imparato (ver Fotos 1, 2 e 3).

O ndcleo habitacional Sitio Joaninha € atendido por rede oficial de fornecimento
de energia elétrica e iluminacao publica.

3.4 DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA
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Foto 2 — Cdrrego da Olaria na Av. Nicolas Imparato. Notar que a via de acesso
as moradias encontra-se sem pavimentagéao.
¢ :

Corrego da Olaria

Foto 3 — Moradias préximas ao curso d’agua Cérrego da Olaria - Area de
Preservacdo Permanente.

Moradias proximas ao Corrego da Olaria
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Foto 4 — Infraestrutura da Rua Rio Esperanca Pedrosa. Estacdo Elevatéria de
Esgoto da SABESP.
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Bocas de lobo

Rua Rio Esperanca Pedrosa

Foto 5 — Infraestrutura da Rua Rio Esperanc¢a Pedrosa.

Rua Rio Esperanca Pedrosa
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Foto 6 — Infraestrutura da Rua Nilo Reis.

Rua Nilo Reis

Rua Rio Brilhante




Foto 8 — Infraestrutura da Rua Rio das Voltas.

N
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Foto 9 — Moradias da Rua Rio das Voltas.
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Foto 10 — Infraestrutura da Av. Divisa Verde.

lluminacéo pl’lblica" -

¥

Av. Divisa Verde

Foto 11 — Infraestrutura da Rua Rio Tabodo das Neves.

lluminacdo publica

=

Rua Rio Taboao das Neves
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Foto 12 — Infraestrutura da Av. Divisa Verde com Rua Rio José Afonso.

R.a Rio José Afonso

'

Av. Divisa Verde

Foto 13 — Infraestrutura da Av. Divisa Verde.

Av. Divisa Verde
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Rua Rio Raimundo Nonato
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‘ Foto 16 — Infraestrutura da Rua Rio Raimundo Nonato.
\\ Y I

lluminagéao publica

¥

Bocas de lobo

Rua Rio Raimundo Nonato

Foto 17 — Infraestrutura da Rua Rio Tabodo das Neves com Rua Rio Raimundo
Nonato.

~ Rua Rio Taboéo das Neves
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3.5 PROPOSTA DE INTERVENCOES, MELHORIAS E MONITORAMENTO PARA
O NUCLEO HABITACIONAL SITIO JOANINHA

De acordo com o Laudo de Risco elaborado para o Ndcleo Habitacional Sitio
Joaninha, verificou-se 14 setores de risco, sendo que 3 setores foram classificados
com Risco Muito Alto (R4), 6 setores com Risco Alto (R3) e 5 setores com Risco Médio

(R2) / Setores de Monitoramento (SM) para processos de escorregamentos.

Para os setores mapeados com risco, o Laudo de Risco da REGEA indicou
medidas de mitigacdo, eliminacdo e prevencao do risco. As medidas foram divididas
em estruturais e ndo estruturais, sendo as estruturais relacionadas a obras de
drenagem superficial e subsuperficial e de contengdo de encosta, tais como:
canaletas, escadas d'dgua e galerias de aguas pluviais, muros de arrimo e
reconstituicao de taludes com plantio de vegetacao/tela biodegradavel. Ja as medidas
nao-estruturais estao relacionadas ao monitoramento da area em periodos chuvosos

e limpeza de galerias pluviais.

Ressalta-se que as medidas estruturais indicadas no Laudo de Risco séao
indispensaveis para a regularizacéo fundiaria dos lotes/parcelas indicadas com risco,
conforme artigo 39 da Lei Federal n® 13465/2017. Salienta-se que as medidas
estruturais e mais onerosa foram indicadas para os setores com Risco Muito Alto e
Alto, sendo que os setores com Risco Médio foram alocados como areas a serem
monitoradas pela Defesa Civil Municipal para a administracéo do risco.

Em vistoria, constatou-se que o nucleo habitacional se encontra consolidado,
no entanto verificou-se a existéncia de lotes vazios, em areas ainda com vegetagao
nativa remanescente. Salienta-se que essas areas foram demarcadas no projeto do
PRIS para serem destinadas como areas verde e institucionais do loteamento.
Embora ainda haja lotes vazios em areas verdes, alguns lotes foram
ocupados/comercializados, estando essas ocupagfes/moradias onde se encontram

0s setores mapeados com risco Muito Alto (R4) e Alto (R3).

Em pesquisa realizada em levantamentos planialtimétricos oficiais e vistoria

realizada no Nucleo Habitacional Sitio Joaninha, verificou-se que 39 lotes ocupam,
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integralmente ou parcialmente, as faixas de Area de Preservacdo Permanente

incidentes na area em estudo. Além disso, o Nucleo Habitacional Sitio Joaninha

encontra-se com a totalidade de sua area, com aproximadamente 1.229 unidades de

lotes, em Area de Protecdo e Recuperacio dos Mananciais do Reservatério Billings,
definida pela Lei Estadual n® 13.579/20009.

Como medida de mitigagdo dos impactos ambientais negativos das moradias

sobre os recursos hidricos, as areas ambientalmente protegidas e as areas verdes do

loteamento, o Estudo Técnico Ambiental recomendou:

3.6

Pavimentacdo com bloguetes intertravados da via que se encontra na
APP do Cérrego da Olaria;

Congelamento da area do Nucleo Habitacional Sitio Joaninha, apés a
titulacdo dos lotes passiveis de regularizacdo, a fim de evitar novas
ocupacdes em lotes vazios, principalmente nas areas institucionais e nas
areas destinadas como “Area Verde” no projeto do PRIS;

Solicitacdo de alternativa técnica, junto a concessionaria SABESP, para
a correta destinacao dos efluentes domésticos das moradias de parte da
Avenida Divisa Verde e que se encontram em situacdo de soleira
negativa,

Placas orientando as restricbes e proibindo intervencdes na APP
remanescente do Coérrego da Olaria, inclusive alertando sobre a
imposicdo de penalidades conforme os artigos 38 e 39 da Lei de Crimes
Ambientais (Lei n°® 9.605/1998);

Avaliacdo Confirmatéria para verificacdo da possivel presenca do gas

metano na faixa indicada.

AVALIACAO DAS CONDICOES DE SUSTENTABILIDADE URBANO-
AMBIENTAL E DE HABITABILIDADE DO NUCLEO HABITACIONAL SITIO
JOANINHA

O historico de ocupacédo do Nucleo Habitacional Sitio Joaninha iniciou-se com

a venda de lotes irregulares entre meados da década de 1980 e inicio da década de

1990, lotes do nucleo também foram ocupados de maneira espontanea por familias

que utilizavam o “Lixdo do Alvarenga” como modo de subsisténcia.
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Por muito tempo os moradores do Ndcleo Habitacional Sitio Joaninha
conviveram em situagdo precaria de infraestrutura urbana e sem acesso a servigos

esséncias.

Entre os anos de 2015 e 2020, o Sitio Joaninha recebeu obras de urbanizacéo
promovidas pelo Programa de Recuperagéo de Interesse Social — PRIS, destinado as
Areas de Protecdo e Recuperacdo de Mananciais, com autorizacgéo de intervencéo
emitida pela CETESB e com investimento do Governo Federal, através do Programa
de Aceleracdo do Crescimento, especificamente PAC Manancial Billings, com

contrapartida da Prefeitura Municipal de Diadema.

As obras de implantag&o de infraestrutura contaram com a instalagédo de rede
oficial coletora de esgoto, Estacao Elevatoéria de Esgoto (EEE), rede de drenagem de

agua pluviais, pavimentacéo das vias, instalacéo de guias, sarjetas e bocas de lobo.

Em vistoria foram comprovados os requisitos minimos de sustentabilidade
urbano-ambiental e de habitabilidade para os habitantes do Nucleo Habitacional Sitio
Joaninha, quando analisados os itens de infraestrutura urbana e saneamento
ambiental. Ressalta-se ainda a necessidade de incorporar na rede oficial coletora de
esgoto, as moradias localizadas na Avenida da Divisa Verde e que se encontram em

situacdo de soleira negativa.

Um ponto importante para a comprovacao das condi¢gfes de habitabilidade sera
a realizacdo da investigacdo confirmatoria da possivel presenca de gas metano na

regido proxima ao antigo Lixao do Alvarenga.

Salienta-se que a regularizacéo fundiaria do Nucleo Habitacional Sitio Joaninha
ird garantir a incorporagcdo do nucleo a cidade formal, possibilitando uma maior
fiscalizacdo e controle por parte dos 6rgaos publicos e concessionarias sobre aquele
territério, com o objetivo de manter e aprimorar a sustentabilidade ambiental e de
habitabilidade, além de beneficiar aos moradores a seguranca juridica na propriedade
de seus imoveis e facilitacdo nas solicitacOes referentes a manutencéo, zeladoria,
servicos de concessionérias e outros, promovendo qualidade de vida e cidadania a

populacao.
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4 DISCUSSAO DO CASO

4.1 A IMPORTANCIA DA DEMARCACAO DE ZEIS/AIES E A DIMENSAO
AMBIENTAL DA REURB-S NO ORDENAMENTO TERRITORIAL DO
MUNICIPIO DE DIADEMA

Diadema € um municipio paulista, localizado na regido metropolitana de Séo
Paulo, teve sua fundacdo em 1959 e entdo passou por um crescimento vertiginoso
nas primeiras trés décadas de sua existéncia. Segundo Reali e Alli (2010, p.36) a
cidade de Diadema tinha 12 mil habitantes em 1960, 79 mil em 1970, 228 mil em 1980
e 300 mil em 1990.

A regido do ABC paulista tornou-se o principal polo da industrial automobilistico
brasileiro e Diadema teve grande parte de sua populacdo formada por familias de
trabalhadores migrantes que vinham em busca dos empregos oferecidos pelas
montadoras e fixaram-se na cidade por encontrarem nela terrenos baratos e
acessiveis, porém desprovidos de qualquer infraestrutura urbana (REALI & ALLI,
2010). Dessa forma, a cidade de Diadema cresceu com loteamentos e ocupacdes

com moradias precarias e informais.

Atualmente, Diadema tem 393.237 habitantes (IBGE, 2022) em um territério de

30,732 kmz2, sendo 7 km2 em area de protecdo de mananciais.

Diadema ¢é a cidade com a segunda maior densidade demogréfica do Brasil e
a maior do Estado de Sao Paulo, com 12.600 habitantes/km?.

Os nucleos habitacionais e favelas somam cerca de 207 areas, estima-se que
25% da populacdo vivam nessas areas, quase 100 mil pessoas. Desse total, 161
nucleos estao totalmente urbanizados, 32 encontram-se em urbanizagéo, com alguns

localizados em areas de risco e necessitando de remogéo. (BARROS, 2010).

Até os anos de 1980, Diadema possuia condigbes muito precarias de
habitacdo, somente 22% da malha viaria era urbanizada e o restante das ruas néao
tinha drenagem, pavimentacdo nem redes de agua e esgoto. Além disso, possuia

indices de pobreza e mortalidade infantil alarmantes.
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Foi através de movimentos sociais ocorridos na década de 1980 e 1990 que a
questdo urbana veio a tona, a articulacdo de diversos movimentos politicos na cidade
reivindicaram melhores condi¢cdes de moradia e saneamento basico, regularizacao

dos loteamentos clandestinos e infraestrutura nas favelas.

A cidade de Diadema foi pioneira quando em 1994 promulgou o Plano Diretor
Municipal com a demarcac&o de AEIS - Areas Especiais de Interesse Social que mais
tarde viria a ser chamada de ZEIS — Zonas Especiais de Interesse Social no Estatuto
da Cidade, definindo areas de interesse social prioritarias para receber investimento

em infraestrutura urbana e melhorias.

O Plano Diretor de Diadema também criou as Areas Especiais de Preservacgio
Ambiental (AP) visando compatibilizar o uso de areas livres para o atendimento da
demanda habitacional para as familias de baixa renda e preservar as areas

ambientalmente relevantes.

Nas décadas subsequentes, Diadema passou pelo Plano Diretor de 2002, pés
promulgacéo do Estatuto da Cidade e atualmente segue com Plano Diretor aprovado
em 20109.

O instrumento de AEIS/ZEIS representa um avanco para o planejamento
urbano das cidades, visto que coloca em atencdo areas e populacdes vulneraveis,
muitas vezes negligenciadas pelo poder publico.

A demarcacdo de ZEIS/AEIS traz possibilidades de uma populagéo
marginalizada passar a receber investimentos e melhorias quanto a infraestrutura
urbana, atendimento de servicos essenciais de saneamento basico e de
concessionarias, mapeamento de risco geotécnico e futuramente passar por processo

de regularizacdo fundiaria urbana.

Embora Diadema possua um Plano Diretor com muitos instrumentos do
Estatuto da Cidade incorporados, ainda tem um longo caminho até o equacionamento
do déficit habitacional, da oferta e acesso total de servicos publicos de qualidade e
com equidade, da sustentabilidade ambiental e econdmica e principalmente da

qualidade de vida da populacgao.
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No caso do Sitio Joaninha que se encontra demarcado como AEIS-2 pelo Plano
Diretor de Diadema foram investidos em torno de 10 milhdes de reais, recurso
provindo do programa PAC-Billings (Programa de Aceleracdo do Crescimento
Manancial Billings), os investimentos garantiram a implantacdo de pavimentacéo,
sistema drenagem, rede oficial coletora de esgoto com Estacdo Elevatoria de Esgoto
(EEE) e destinacao do esgoto para tratamento.

Ja o processo de REURB-S, fruto do desdobramento dos investimentos em
infraestrutura urbana, possibilitou o mapeamento das areas de risco do nucleo
habitacional e o inicio dos estudos e monitoramento do gas metano provindo de uma

contaminagao cruzada do antigo lixao do Alvarenga.

Dessa forma, verifica-se que a REURB-S, através de trabalhos bem
desenvolvidos com cuidados para a melhoria da qualidade de vida da populacéo
diretamente envolvida e a recuperacdo ambiental, principalmente quanto a coleta e

tratamento de esgoto, traz beneficios para a populacdo e seu entorno como um todo.

Constata-se a importancia da regularizacao fundiaria de areas antes precarias
gue passaram por melhorias de infraestrutura e de saneamento ambiental com a
possibilidade de regularizacdo em &reas ambientalmente protegidas, visto a
impossibilidade de reversao para a renaturalizacao.

Cabe ressaltar, que a falta de planejamento urbano, a falta de fiscalizacado no
uso e ocupacao do solo e a inexisténcia de uma politica habitacional adequada nao
pode fazer da regularizacdo fundiaria urbana uma medida compensatéria pela
ineficacia dessas politicas publicas, bem como a regularizacéo fundiaria nao significa

a tolerancia a moradia precaria.

Acredita-se que a partir de instrumentos e diretrizes do direito urbanistico e
ambiental conquistados, apos anos de luta e debate politico, a regularizacao fundiaria
urbana vem se tornando uma forma de garantir mais investimentos em infraestrutura
para area antes negligenciadas, como o0s assentamentos informais e irregulares
consolidados, muitas vezes localizados em areas ambientalmente protegidas

inseridas dentro do perimetro urbano.
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A regularizagdo fundiéria nessas areas consolidadas vem para assegurar a
dignidade dessas familias e o compromisso com o enfrentamento do uso do solo
desordenado e a degradacdo ambiental e criar possibilidades para a recuperacéo

ambiental e um maior dominio e controle desses territorios pelo poder publico.

A dimenséo ambiental nas esferas legislativas e administrativas tende cada vez
mais a ocupar mais espaco, dando espago para novas politicas publicas que visem a
melhoria e a qualidade do meio ambiente agregada ao modo de vida nas cidades,

sendo um ponto muito importante nas tomadas de decisdes.

Os planos e projetos de regularizacdo fundiaria urbana de interesse social,
quando incidirem sobre areas ambientalmente protegidas, porém com ocupacéo ja
consolidada, é fundamental que promovam em seus estudos técnicos ambientais as
medidas de mitigacdo de danos ambientais, principalmente quanto a coleta e
tratamento de esgoto doméstico e que as medidas de melhorias possam estar
munidas de informacdes de qualidade ambiental e indicadores de sustentabilidade.

A demarcacdo de AEIS/ZEIS nos planos diretores e a regularizacéo fundiaria
dessas areas € um grande passo para a garantia de cidades sustentaveis e resilientes
frente a administracdo de areas de risco, a prevencado de poluicdo dos recursos

naturais e as mudancas climéaticas.

4.2 MONITORAMENTO DO RISCO GEOLOGICO E DE CONTAMINACAO POR
GAS METANO DO NUCLEO URBANO SITIO JOANINHA

No caso apresentado, o Estudo Técnico Ambiental do Nucleo Habitacional Sitio
Joaninha tinha-se a informacdo da presenca de setores mapeados com risco

geotécnico para deslizamento de terra.

No processo de regularizacédo fundiaria urbana, a area do nucleo habitacional
passou por atualizacéo da analise de risco que identificou 14 setores com risco, sendo
3 setores classificados com Risco Muito Alto (R4), 6 setores com Risco Alto (R3) e 5
setores com Risco Médio (R2) que foram classificados como Setores de

Monitoramento (SM) para processos de escorregamentos.

Os setores R4 e R3 deverao receber obras para administracéo do risco.
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J& quanto a proximidade do nucleo habitacional Sitio Joaninha com a area
contaminada pelo Lixado do Alvarenga, considerado fonte potencial de contaminacao
cruzada de gas metano. Sabe-se preliminarmente que na investigacao confirmatoria,
realizada entre os meses de julho e agosto de 2024, foram identificados dois pontos
dentro do perimetro do nucleo habitacional em estudo com presenca de gas metano.
As investigacfes seguirdo para o detalhamento da pluma de gas metano na area.

A Prefeitura de Diadema em conjunto com instituicbes como a Universidade
Federal do ABC e a Secretaria Nacional de Periferias estdo desenvolvendo, junto a
comunidade local, o Plano Comunitério de Reducéo de Risco e Adaptacéo Climatica
para a administracdo dos riscos geotécnicos e de contaminacdo cruzada por gas

metano.

Ressalta-se que o processo de Regularizacdo Fundiaria do Sitio Joaninha
ainda ndo foi concluido, encontra-se em andamento. No entanto, verifica-se que o
plano de regularizagdo que estd em andamento e os investimentos ja realizados pelo
PAC-Mananciais sdo importantes para a melhoria da qualidade de vida da populacéo
e da qualidade ambiental, principalmente pela implantacéo da rede oficial coletora de
esgoto com destinacao do efluente coletado para tratamento e a administracado dos

riscos ambientais.

4.3 A CONFORMIDADE AMBIENTAL DO PROCESSO DE RENGULARIZAQAO
FUNDIARIA URBANA E A COMPETENCIA DA APROVACAO DO ESTUDO
TECNICO AMBIENTAL

Ap0ss o novo marco legal da regularizacao fundiaria definido pela Lei Federal n°
13.465/2017, o processo de regularizacao fundiaria urbana de ndcleos informais se
tornou mais simplificado do ponto de vista administrativo e juridico com foco para

destravar processos antes Muito Morosos.

A nova legislacdo concede a competéncia ao municipio para definir a
modalidade da regularizacdo fundiaria urbana, sendo REURB-S de interesse social
ou REURB-E e de interesse especifico. A classificacdo do interesse visa a definicdo
dos responsaveis pela implantacdo ou adequacdo das obras de infraestrutura
essencial, compensacdes urbanisticas e ao reconhecimento do direito a gratuidade

das custas dos atos registrais envolvidos. Ja que na REURB-S as obras de melhoria
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em infraestrutura, bem como os custos de registro de cartorio para os beneficiarios é

de responsabilidade do poder publico.

Apoés a definicdo da categoria da REURB, as etapas de um processo de
regularizacdo fundiaria sdo: a pesquisa cartoraria, a fim de identificar possiveis
proprietarios da &rea, levantamento topografico, estudos preliminares para verificar
incidéncias ambientais e de risco geotécnico e caso identificado sdo realizados o
Estudo Técnico Ambiental e a Andlise do Risco. Tais informacfes serdo utilizadas
para a elaboracdo do Projeto Urbanistico do nucleo e elaboracédo da PRF (Planta de
Regularizacdo Fundiéria) com a definicdo de obras e compensac¢fes necessarias,
incluindo as incidéncias ambientais definidas em lei. A partir de entdo serdo
elaborados os termos de compromisso e prazo de execucdo das obras de melhorias
e a emissdo de Certiddo de Regularizacdo Fundiaria para finalmente o registro da

matricula do lote em cartorio.

Ressalta-se que o Estudo Técnico Ambiental, demarcando as incidéncias
ambientais como Area de Preservacdo Permanente, localizagcdo do curso d’agua,
Unidades de Conservacdo, Area de Protecdo e Recuperacdo de Manancial é

fundamental para as decisdes do Projeto Urbanistico.

O Estudo Técnico Ambiental, devera ser analisado e aprovado pelo 6rgéo
ambiental competente/capacitado do municipio. Cabe pontuar que quando o nucleo
habitacional se encontrar inserido em Unidades de Conservacdo de qualquer tipo,
bem como em Area de Protecdo e Recuperacdo de Manancial, o 6rgéo gestor da
unidade devera ser consultado e devera também aprovar o Projeto Urbanistico,
Ambiental e Planta de Regularizacdo Fundiaria.

Dessa forma, a regularizacdo fundiaria urbana, inclusive quando é da
modalidade REURB-S em area de interesse social, situacdo em que as exigéncias
legais séo reduzidas, tem que passar por processo de aprovacédo do 6rgao ambiental
competente do municipio e da UC, quando for o caso, para ter sua conformidade

garantida no processo de regularizagéo.
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Em suma, o Projeto de Regularizagdo Fundiaria Urbana e a Planta de
Regularizacdo Fundiaria devera sempre seguir todas as conformidades definidas em

lei, sendo elas urbanisticas, ambientais, juridicas e sociais.

5  CONSIDERACOES FINAIS

O presente trabalho teve como objetivo analisar o processo de regularizacao
fundiaria urbana pela interface da dimensdo ambiental, principalmente a partir da Lei
Federal n® 13.645/2017 que instituiu uma nova regulamentacado com procedimentos e

instrumentos.

Verificou-se que a regularizacédo fundiaria urbana é uma forma de aplicar e
efetivar direitos fundamentais previstos na Constituicdo Federal como o direito a
moradia, direito as cidades sustentéveis e ainda o direito a propriedade privada. Além
disso, auxilia os gestores governamentais a trabalharem a favor do direito de um meio
ambiente ecologicamente equilibrado, no ordenamento territorial do municipio e na

arrecadacao de tributos.

Constatou-se também a importancia dos instrumentos de planejamento urbano
definidos pelo Estatuto da Cidade para a gestdo do ordenamento territorial de um
municipio, como os planos diretores municipais, a demarcacéo de Zona Especial de
Interesse Social e 0 mecanismo de usucapido para a Regularizacao Fundiaria Urbana.
Ressalta-se a importancia das demarcacdes de AEIS/ZEIS para contribuir para a
definicdo e direcionamento de investimentos em infraestrutura urbana de areas entao

precarias.

Dessa forma, o trabalho apresentou o caso do Nucleo Habitacional Sitio
Joaninha, localizado no municipio de Diadema que se encontra em processo de
regularizacao fundiaria urbana. Abordou a aplicagédo do instrumento Estudo Técnico
Ambiental previsto no Titulo Il, Art. 11, paragrafo 8 2° e § 3° da Lei Federal n®
13.465/17 e no artigo 64 da Lei Federal n° 12.651/2012 para atender a conformidade
juridica e ambiental do processo de regularizagéo.

Foi apresentada a area que se encontra consolidada e classificada como Area
Especial de Interesse Social, possui incidéncia de areas ambientalmente protegidas
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como Area de Preservacdo Permanente hidrica, conforme o artigo 4° da Lei Federal
n° 12.651/2012 e Area de Protecido e Recuperacdo de Mananciais do Reservatorio
Billings, conforme Lei Estadual n°® 13.579/2009, suspeita de contaminagédo cruzada

por gas metano e areas mapeadas com risco geotécnico.

No caso estudado, verificou-se que o Plano Diretor do Municipio de Diadema,
classifica o Nucleo Habitacional Sitio Joaninha como Area Especial de Interesse
Social 2 (AEIS-2), possibilitando o enquadramento na modalidade de REURB-S,

conforme previsto na Lei Federal n® 13.465/2017.

O Ndcleo Habitacional Sitio Joaninha passou por obras de implantacdo e
melhoria da infraestrutura urbana, através da aprovacdo do PRIS pela CETESB e
verba provinda do Governo Federal através do Programa de Aceleracdo do

Crescimento para areas de mananciais da represa Billings (PAC-Billings).

Apébs as obras de melhorias que contaram com a pavimentagcdo das vias do
nacleo urbano, implantacao de rede oficial de coleta de esgoto, Estacéo Elevatoria de
Esgoto (EEE), melhoria na rede de iluminacgéo publica, foi possivel iniciar o processo

de regularizacéo fundiaria da area.

Atualmente, apés a elaboracdo do Estudo Técnico Ambiental e da atualizacdo
do Mapeamento das Areas de Risco Geotécnico, o Nicleo Habitacional Sitio Joaninha
se encontra em avaliagdo ambiental para analise da presenca de gas metano que foi
identificada em dois pocos de géas instalados no confrontante da area do nucleo em
estudo com o Lixdo do Alvarenga e também esta em andamento a implantacdo das
medidas de administracédo do risco para a entédo definicdo dos lotes que poderao ser

regularizados definitivamente.

Para a efetivagdo da regularizacdo fundiaria é necessaria a emissdo da CRF
(Certiddo de Regularizacao Fundiaria) pela Secretaria de Habitacdo do Municipio para
entdo o registro da matricula do lote em cartorio. A emissédo de CRF é realizada ao
final do processo, apds aprovacdo do Plano de Regularizacdo Fundiaria, sendo
necessaria a constatacdo da infraestrutura urbana adequada e o acesso a servicos

essenciais de saneamento basico.
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No caso apresentado no presente trabalho, o processo de regularizacao
fundidria urbana de um nucleo habitacional consolidado classificado como area
especial de interesse social incidindo sobre areas ambientalmente protegidas com
presenca de area suspeita de contaminacdo e presenca de areas de risco, confirma-
se a importancia de que os planos de regularizacédo fundiéria tenham seus estudos
ambientais solidos e que as medidas de mitigagdo de impactos ambientais e

administracdo de risco geotécnico sejam amplamente aplicadas e monitoradas.

Embora existam opinides contrarias sobre a regularizacéo fundiaria de nucleos
habitacionais consolidados que incidem sobre &reas ambientalmente protegidas e sua
relacdo muitas vezes conflituosa com os direitos difusos ao meio ambiente
ecologicamente equilibrado, salienta-se que o presente trabalho ndo possui
pretensdes de esgotar o assunto, mas apresentar como esta sendo aplicado o
instrumento do Estudo Técnico Ambiental para regularizacdo de nucleos urbanos
consolidados. Verifica-se que € um caminho possivel como forma de dar atengéo para

populacao e locais antes negligenciados por entraves juridicos.

Dessa forma, o poder publico em todas suas esferas consegue articular os
investimentos em infraestrutura urbana em areas deficitarias em conformidade com
as legislacbes, promovendo ainda facilidade para aplicacdo de outras politicas
publicas, garantindo 0 acesso a servicos essenciais e equipamentos publicos, além

de aumentar a receita municipal através de recolhimento de tributos.

Conclui-se que a regularizacdo fundiaria urbana, mesmo que em é&reas
ambientalmente protegidas, com ocupacao ja consolidada e com dificuldade de
reversdo, possibilita um melhor controle e melhoria das condigbes ambientais com a
implantag&o da infraestrutura de saneamento, promovendo melhor qualidade de vida,
boas condicbes de habitabilidade, garantindo o ordenamento territorial urbano, a
promocao dos direitos fundamentais a moradia, a0 meio ambiente ecologicamente

equilibrado, a propriedade privada e a terra urbanizada.
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PREFE | TURA DE
.. DIADEMA PREFEITURADOMUNICIPIODEDIADEMA
Habitagdo e S H D U - SECRETARIA DE HABITACAO E DESENVOLVIMENTO URBANO

Desenvolvimento Urbano

Diadema, 12 de Dezembro de 2024.

Oficio n° 296/025/2024 - SHDU

Ref.: Requerimento de Uso de Dados - Estudo Técnico Ambiental do Sitio Joaninha

Sra, Marig Esther Antunes Toledo

Prezada,

Em atendimento a vosso requerimento de 29/11/2024, no qual solicita autorizacao
para utilizacdo como estudo técnico ambiental do Sitio Joaninha, para elaboracdo Trabalho
de Conclusdo de Curso da pés-graduacdo do curso de Especializacdo em Conformidade
Ambiental com Requisitos Técnicos e Legais da Escola Superior da CETESB, onde o frabalho
terd como titulo: A Conformidade Ambienial dentro do processo de Regulariza¢cdo Fundidria
Urbana de Nucleos Habitacionais Iregulares e Consolidados em Zona Especifica de Interesse
Social - Estudo de Caso.

Primeiramente, ficamos gratos por saber do tema de vosso trabalho de conclusa@o de
curso, e muito contentes em saber que o estudo técnico ambiental do Sitio Joaninha, poderd
ser ulilizado como base para a realizagdo de seu frabalho.

Neste sentido, fica deferido e autorizado a utilizagGo do estudo técnico ambiental do
Sitio Joaninha, para os fins académicos e elaborag¢ao de trabalho de conclusdo de curso de
po6s graduagdo, junto a Escola Superior da CETESB.

Em tempo, solicitamos os vossos bons préstimos para quando da elaboracdo do
trabalho de conclusdo, e posterior publicagdo que seja observada as regras referentes a
prote¢ao de dados previstas na Lei Federal, n® 13.709/2018, art. 13, §1°1.

Limitando co assunto do presente, e noe aguardo de uma resposta positiva meus votos
de estima e aprecgo.

Atenciosamente,

PATRICIA CARLA Acoruats s buwus dyus

P s MATRCWCARA S
CAVALCANTEQS Fats Gt s e
434186408

Patricia Carla da Silva Cavalcanti
Assistente de Secretaria
Secretaria de Habitagao e Desenvolvimento Urbano

I Art. 13. Na realizagdo de estudos em saude publica, os orgdos de pesquisa poderde ter acesso a bases de dados
pessoais, que serdo tratados exclusivamente dentro do érgdo e estritamente para a finckidade de realizagdo de
esludos e pesquisas @ mantidos em ambiente confrolado e seguro, conforme praticas de seguranca previstas em
reguiamento especifico e que incluam, sempre que possivel, a anonimiza¢do ou pseudenimizagdo dos dados, bem
como considerem os devidos padrdes éticos relocionados a estudos e pesquisas.

§ 1° A divuigagao dos resultados ou de qualquer excerto do estudo ou da pesquisa de que frata o caput deste artigo

em huma hipétese podera revelar dados pessoais.

Enderego: Marechal Floriane, n® 289, Centro — Diadema — Fone: (11} 4057-8094 - resc
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GOVERNO DO ESTADO DE SAO PAULO Processo N°
SECRETARIA DO MEIO AMBIENTE 01 48/10081/14
CETESB - COMPANHIA AMBIENTAL DO ESTADO DE SAO PAULO

LICENCA DE INSTALACAO |"° 48000177 I

PRIS - PROGRAMA DE RECUPERAGCAO DE INTERESSE SOCIAL

VALIDADE ATE : 12/03/2024 [pata: 12/03/2019 IE
IDENTIFICACAO DO PROPONENTE
Nome
SITIO JOANINHA - PREFEITURA DO MUNICIPIO DE DIADEMA
Logradouro Cadastro na CETESB
ESTRADA NICOLA IMPARATO 286-100070-1
Numero  Complemento Bairro CEP Municipio
S/N ELDORADO 09971-430 DIADEMA
Bacia : 3 - BILLINGS PRIS :
IDENTIFICACAO DO AGENTE EXECUTOR
Nome
PREFEITURA DO MUNICIPIO DE DIADEMA-SECR. SERV. E OBRAS-DEPT.V.PUBLICAS
Logradouro Cadastro na CETESB
AV DOUTOR ULYSSES GUIMARAES 286-56618-2
Numero  Complemento Bairro CEP Municipio
3249 VILA NOGUEIRA 09990-080 DIADEMA

CARACTERISTICAS DO PRIS

Denominacao: NUCLEO Sitio Joaninha.

Localizacao: Estrada Nicola Imparato e Estrada da Divisa.

Municipio: Diadema - SP.

Bacia Hidrografica: Reservatorio Billings.

SCM: 3345 (231).

Compartimento Ambiental: Corpo Central .

Area de Ocupacao Dirigida - AOD: Subéreas: SOE - Subarea de Ocupacao Especial, SUC - Subérea de Ocupacao Urbana
Consolidada e SCA - Subarea de Conservacao Ambiental, sendo que a maior parte das ocupacoes estao localizadas em SU
Coordenadas UTM: 335.4000 X 7.374.000.

Area Objeto da Intervencao: 203.066,79 m2.

Zona de Especial Interesse Social: AEIS-2 - Area Especial de Interesse Social 2 (Lei Municipal Complementar n°® 273/08,
artigo 38).

Are% de Recuperacao Ambiental: ARA 1, objeto de Programa de Recuperacao de Interesse Social - PRIS e de implantacao d
Habitacao de Interesse Social - HIS dentro do perimetro do PRIS.

Obra publica de interesse para a populacéo local.

550 JUNIOR .

A CETESB-Companhia Ambiental do Estado de Sao Paulo, no uso das atribui¢coes que lhe foram conferidas
pela Lei Estadual 13.542 de 08 de maio de 2009, pela Resolucao conjunta SMA/SSRH 01, de 24 de julho de
2013 e pela Resolucao SMA 021, de 08 de marco de 2017, concede a presente licenca, nas condicoes e
termos nela constantes;

A concessao desta licenca nao implica o reconhecimento , por parte da CETESB, da propriedade do

terreno objeto do Programa de Recuperacéo de Interesse Social;

A presente Licenca estéd sendo concedida com base nas informacgoes prestadas pelo agente promotor do
Programa de Recuperacao de Interesse Social;

A pedido do interessado e a critério da CETESB, o prazo de validade da presente Licenca de Instalacao
podera ser prorrogado, desde que devidamente justificado e ndo ultrapasse o prazo previsto no inciso

Il do artigo 18 da Resolucao CONAMA 237/97.

USO DA CETESB EMITENTE

SDN® Tipos de Exigéncias Técnicas Local:  SAO BERNARDO DO CAMPO
Esta licenca de numero 48000177 foi certificada por assinatura digital, processo

91029804 Outros eletronico baseado em sistema criptografico assimétrico, assinado eletronicamente por
chave privada. Para verificacao de sua autenticidade deve ser consultada a pagina da
CETESB, na Internet, no endereco: autenticidade.cetesb.sp.gov.br

ENTIDADE

O original deste dochimgnto é eletronico e foi assinado digitplrpente por CLAUDIONOR BERNAR
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GOVERNO DO ESTADO DE SAO PAULO Processo N°

CETESB - COMPANHIA AMBIENTAL DO ESTADO DE SAO PAULO

SECRETARIA DO MEIO AMBIENTE 01 48/10081/14

PRIS - PROGRAMA DE RECUPERACAO DE INTERESSE SOCIAL
VALIDADE ATE : 12/03/2024 [oww: 12/03/2019 |

LICENCA DE INSTALACAO | 48000177 |

EXIGENCIAS TECNICAS

01.

02.

03.

04.

05.

06.

07.

08.

09.

10.

11,

12;

13.

14.

15.

16.

A implantacao das obras aprovadas nao podera repercutir direta ou indiretamente no aumento da eroséao,
do assoreamento, da geracao de residuos ou da carga poluidora lancada em qualquer ponto da bacia ou
diretamente nos cursos de agua.

Toda a movimentacéao de terra para a formacao das camadas de apoio dos muros de contencao devera ter
capacidade de suporte do terreno confirmada por normas geotécnicas.

O projeto e a implantacao de rede ou sistema de drenagem deverao contar com solucao para retencao de
residuos solidos e sedimentos antes do lancamento das aguas pluviais no corpo receptor.

Os residuos solidos coletados pelo servigo publico deverao ser removidos para fora das Areas de
Protecao e Recuperacao dos Mananciais da APRM-B.

Deverao ser adotadas medidas de conservacao do solo nas areas onde ocorrer movimento de terra,
inclusive nas eventuais areas de bota-fora e de empréstimo de solo, através da implantacao de sistema de
drenagem superficial e cobertura vegetal.

A implantacéo e utilizacao de canteiro de obras deverao atender as exigéncias técnicas estabelecidas
para o empreendimento.

Incrementar a fiscalizacao na area de intervencao, de forma a inibir a tendéncia de novas ocupacoes
irregulares e para acompanhar o programa de execucao.

Desenvolver atividades de educacao ambiental na area de intervencao, direcionada especialmente a
populacao atingida com a execucao das intervengoes ora autorizadas, de forma a minimizar as ocorréncias
degradacionais da bacia e a promover a manutencao de tais intervencoes.

Os efluentes gerados no Nucleo, deveréo ser afastados por meio da EEE - Estacao Elevatoria de Esgotos
para o Coletor Tronco Couros Montante, com inicio de Operacao em 2018, que encaminhara para a Estacao de
Tratamentos de Esgotos - ETE ABC, conforme Declaracao n® 274/2013 da SANED, localizada fora da APRM-B.

As intervencoes e obras ora autorizadas, nao pressupoem a consolidacao, em caréater definitivo, das
situacoes irregulares, nao constituindo, portanto, a Licenca de Instalacao - LI a ser emitida em anistia ou
ato de regularizacao fundiaria das ocupacoes existentes.

Na 2?2 Etapa: Implantacao de Habitacoes de Interesse Social - HIS dentro do perimetro do PRIS Sitio

Joaninha nas Quadras, ja definidas na 1° Etapa, havendo definicao dos usos/atividades a serem implantados nas
areas institucionais deverao ser apresentados projetos construtivos visando o licenciamento dos mesmos no
escopo da Licenca de Instalacdo a ser emitida.

Apos concluséo das obras ora licenciadas referentes a 1° Etapa: Implantacao de Infraestrutura, devera
ser apresentado a CETESB laudo de estabilidade geotécnica das obras implantadas, inclusive das solucoes
adotadas, devidamente assinado por responsavel técnico.

Quando do inicio das obras de terraplenagem, a empresa executora devera apresentar a CETESB as areas a
serem utilizadas para empréstimo e bota-fora, que deverao possuir o Licenciamento Ambiental
para tal fim.

Nas &reas especialmente criadas como areas verdes, os taludes de encosta em APP ou nao, deverao
receber tratamento paisagistico adequado com plantio de grama, espécies de forracoes médias e espécies
arbustivas nativas a fim de manter as condicoes ambientais de preservacao, garantir identidade visual e
evitar ocupacoes futuras.

As exigéncias técnicas constantes da LICENCA DE INSTALACAO a ser emitida deverao, quando da execucao
das obras, ser repassadas a empresa executora e ao responsavel técnico.

O prazo de validade da LICENCA DE INSTALACAO, contado a partir de sua emissao, podera ser renovado,

ENTIDADE

[igingl deste documento ¢ eletronico e foi assinado digitalmente por CLAUDIONOR BERNARDO JUNIOR .
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GOVERNO DO ESTADO DE SAO PAULO Processo N°
SECRETARIA DO MEIO AMBIENTE 01 48/10081/14
CETESB - COMPANHIA AMBIENTAL DO ESTADO DE SAO PAULO

PRIS - PROGRAMA DE RECUPERACAO DE INTERESSE SOCIAL

LICENCA DE INSTALACAO |"° 48000177

VALIDADE ATE : 12/03/2024 |Dm; 12/03/2019 5

mediante comprovacao documental e devidamente justificada.

17. Devera ser solicitada Licenca de Instalacao e Autorizacao para Supressao de Vegetacao e Intervencao em
APP para a 2? Etapa: Implantacao de Habitacoes de Interesse Social - HIS dentro do perimetro do PRIS Sitio
Joaninha nas Quadras, em no méximo 02 (dois) anos apés a emissao desta Licenca.
18. Quando da solicitacdo da LO - Licenca de Operacao, referente a 1? Etapa: Implantacao da
Infraestrutura, deverao ser apresentados os documentos elencados no Anexo Ill da Resolucdo SMA n° 21/17.
19. O Agente Promotor do PRIS devera enviar ao Orgao Técnico do Sistema de Planejamento e Gestao da Bacia
20. Todos os projetos (plantas, laudos e memoriais) que forem apresentados quando da solicitacao da
Licenca de Operacao devem ser assinados pelos profissionais responsaveis com o respectivo CREA (ou outro) e
ART (ou outro) e aprovados pelo 6rgao municipal competente.
OBSERVACOES
01. A urbanizacao do assentamento habitacional propoe implantar a infraestrutura necessaria, remover as %
ocupacoes consideradas de risco, consolidar as habitacoes passiveis de regularizacao, implantar novas =
habitacoes para relocar as familias removidas, e implantar a recuperacao ambiental de areas de preservacao =
permanente, consolidando as Areas de Restricao a Ocupacao - AROs e criando um Parque Publico. o
Para tanto, 0 6rgao executor necessitara promover acoes de licenciamento ambiental e urbanistico, de a
regularizacao fundidria e de implantacao de obras, que irdo definir o desenho final do parcelamento a <
regularizar, tendo em vista, principalmente, a topografia da area objeto das intervencoes. 5
Nesse sentido, para viabilizar a implantacao do Programa de Recuperacao de Interesse Social - PRIS e de u
implantacao de Habitacoes de Interesse Social - HIS, o projeto esta sendo previsto em duas etapas, sendo a 1* 2
Etapa a implantacao da infraestrutura e a 2* Etapa a implantacao e consolidacao das unidades habitacionais o)
nas quadras definidas na 1° Etapa. %
02. TIPOS DE INTERVENCOES PROPOSTAS, A SEREM REALIZADAS EM 2 ETAPAS: %
2.1. 12 Etapa: Implantacao de Infraestrutura: S
1. Rede de Abastecimento de Agua ©
2. Rede de Esgotamento e tratamento sanitario de efluentes “g
3. Rede de Drenagem de aguas pluviais )
4. Contencao de erosao 'E
5. Contencao e estabilizacao de encostas £
6. Construcao de uma Estacao Elevatoria de Esgotos - EEE. s
7. Construcao de vielas sanitarias, muros de arrimo, implantacao de acessos e escadarias de pedestres (para k=;
consolidacao das quadras em melhores condicoes de circulacao). g
8. Melhorias e Pavimentacao no Sistema Viario Existente, inclusive com a abertura de novos trechos de vias, 8
visando melhores condicoes de acessibilidade e infraestrutura existente. %
9. Rede de Energia Elétrica e lluminacao Publica. 4
10. Obras de canalizacao aberta, em gabiao, do Coérrego Olaria, afluente do Ribeirao Grota Funda (entre a Rua S
1 e Av. Nicola Imparato) e execucao de travessias (Rua 1- TR-01, Av. Nicola Imparato - TR-02 e TR-03), P
autorizadas pelo DAEE, através da Portaria DAEE n°® 1937, de 27/08/2012. o
11. Supressao de 4.225,33m? de Vegetacao Secundaria em Estado Pioneiro de Regeneracéao, e intervencao em Area g
de Preservacao Permanente - APP de 6.593,52m2, para reestruturacao do sistema viario. g
12. Remocao de 44 construcoes localizadas no sistema viario e que serao realocadas dentro do perimetro do <
Sitio Joaninha. $
. je}
2.2. 2° Etapa: Implantacao de Habitacoes de Interesse Social - HIS dentro do perimetro do PRIS Sitio Joaninha g
nas Quadras ja definidas: S
1. Remocao e realocacao dentro do perimetro do PRIS de 233 construcoes nas seguintes situacoes: §
reparcelamento, areas de preservacao, implantacao de area verde, areas de risco, precariedade e sistema o
vidrio, 44 autorizadas para remocao na 1° Etapa. %
2. Consolidacao de 287 unidades habitacionais. k>
)
ENTIDADE £
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03.

04.

05.

06.

07.

08.

09.

10.

11.

3. Supressao de 10.729,53m? Vegetacao Secundaria em Estado Pioneiro de Regeneracao e Intervencao em Area de
Preservacao Permanente - APP de 1.858,882, dentro das quadras.

4. Obras de urbanizacao para o total de 520 imoéveis cadastrados com a producéo de 233 Unidades Habitacionais

de Interesse Social - HIS, no Nucleo.

5. Recuperacao de 9.106,81m? localizados dentro de APP (Quadras 01, 02 e 17) e 52.477,78m? localizados fora

de APP (Quadras 01, 05, 08, 11, 12 e 13/Areas Verdes 14 e 15).

6. Implantacao de 16 areas verdes, com construcdo de uma area de atividades ao ar livre na area verde n°15.

7. Definicao estrutural hierarquica do parcelamento: sistema viario, quadras, areas verdes e a serem

recuperadas.

QUADRO DE AREAS DO PRIS - PROPOSTO - GERAL

1. Numero total final previsto de unidades habitacionais: 520

1.1. Unidades habitacionais consolidadas previstas: 287

1.2. Unidades habitacionais a serem realocadas previstas: 233

2. Area total das quadras a serem implantados os lotes (m?): 87.182,85
2.1. Area de terreno das unidades habitacionais consolidadas (m?): 46.908,34
2.2. Area de terreno para as HIS - 2 Etapa de Intervencao (m?): 40.274,51
3. Areas publicas: 115.883,94

3.1. Sistema vidrio (m?) - 1° Etapa de Intervencao: 45.139,72

3.2. Areas institucionais (m?) - 2° Etapa de Intervencao: 8.166,68

3.3. Areas verdes (m?) - 2% Etapa de Intervencao: 62.295,86

3.4. Estacao Elevatéria de Esgoto (m?) - 1° Etapa de Intervencao: 281,68
4. Area total objeto do PRIS (m?): 203.066,79

8. Total de area permeavel - PRIS (m?): 62.295,86

9. Taxa de Permeabilidade - PRIS (%): 30,68

QUADRO RESUMO DAS INTERVENCOES DA 1? ETAPA - IMPLANTACAO DA INFRAESTRUTURA:
1. Sistema vidrio (m?) - 1° Etapa de Intervencéao: 45.139,72

2. Estacao Elevatoria de Esgoto (m?) - 1° Etapa de Intervencao: 281,68

3. Movimentacao de terra:

3.1. Corte (m3): 39.632,49

3.2. Aterro (m3): 19.496,24

O PRIS - Programa de Recuperacao de Interesse Social do Nucleo Sitio Joaninha obteve enquadramento
pelo Parecer Técnico n° 001/12/CTM, em 03/01/2012.

O referido Programa preve, além das intervencoes acima, a Regularizacao Fundiéria dos 203.066,79m?,
area da poligonal do projeto objeto de analise, que devera ser feita mediante celebracao de Termo de
Ajustamento de Conduta - TAC com o Ministério Publico, tendo em vista a Acao Civil Publica existente,
Processo n° 3631/02, julgada procedente.

Conforme CERTIDAO N° 03/2014, de 30/01/2014, emitida no Processo Administrativo n® 2.229/2014, que

trata da Reqularizacao Fundiaria do Empreendimento Habitacional de Interesse Social - Sitio Joaninha, a CIRF
- Comissao Integrada de Regularizacdo Fundidria, da Secretaria de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano, da
Prefeitura do Municipio de Diadema, o empreendimento € passivel de licenciamento.

A Certidao n® 10/2012, de 17/08/2012, da Prefeitura do Municipio de Diadema, vinculada a planta
demonstrativa de area para averbacao de enquadramento - PRIS - CETESB n°® 20.092-02-12-A/2, foi averbada a
margem das Matriculas 35.836 (Av.02/35.836) e 35.962 (Av.02/35.962), em 03/09/2012.

Os sistemas de abastecimento de agua e rede coletora de esgotos, com EEE - Estacao Elevatoria de
Esgotos a serem implantados, foram aprovados pela SANED - Companhia de Saneamento de Diadema, por meio dos
Processos Administrativos PA 603/11 e PA 632/11, respectivamente, em 27/01/2012.

A PRESENTE LICENCA DE INSTALACAO REFERE-SE EXCLUSIVAMENTE A 12 ETAPA: IMPLANTACAO
DE INFRAESTRUTURA.

A presente Licenca de Instalacao somente tera validade acompanhada de 25 (vinte e cinco) plantas,
devidamente rubricadas e identificadas com o nimero desta LlI.

ENTIDADE
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CETESB - COMPANHIA AMBIENTAL DO ESTADO DE SAO PAULO

GOVERNO DO ESTADO DE SAO PAULO Processo N°
SECRETARIA DO MEIO AMBIENTE 01 48/10081/14

PRIS - PROGRAMA DE RECUPERACAO DE INTERESSE SOCIAL
VALIDADE ATE : 12/03/2024 [pata: 12/03/2019 |

LICENCA DE INSTALACAO |"° 48000177

12.

A Licenca de Instalacdo somente tera validade acompanhada da Autorizacdo para Supressao de Vegetacao e
Intervencao em APP n° 18188/2019, emitida através do processo CETESB 85/2011.

13. Esta autorizada a seguinte supressao de vegetacao e/ou intervencao em area de preservacao permanente:
Supressao de Vegetacdo Em APP
- Floresta Ombrdfila Densa (Pluvial Tropical) em Estdgio Pioneiro (0,4225 ha)
14. A presente licenca ¢ valida apenas quando acompanhada de planta com as indicacoes das areas
autorizadas para Supressao de Vegetacao e/ou Intervencao em Area de Preservacao Permanente (APP).
15. A presente Licenca engloba o Alvara mencionado na Legislacao de Protecao e Recuperacao de Mananciais -
APRM, uma vez que, no caso de licenciamento de Programas de Recuperacao de Interesse Social - PRIS, o
referido Alvara tem natureza juridica de Licenca.
16. Por solicitacao do interessado e apos anélise da justificativa apresentada, em 12/03/2019 a presente
Licenca de Instalacao foi reemitida por igual prazo de validade, assim como a autorizacdo 18188/2019.
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Anexo D
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Areas contaminadas com risco conﬁrmado no Estado de Sao Paulo

PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO BERNARDO DO CAMPO (LIXAO DO ALVARENGA)
LIXAO DO ALVARENGA S/N - ALVARENGA - SAO BERNARDO DO CAMPO

Atividade industria

comércio

Coordenadas (m): fuso 23 DATUM SAD69

Classificagdao
Etapas do gerenciamento

posto de combustivel ¥ residuo acidentes
UTM_E 335.165,00UTM_N 7.373.749,00

contaminada com risco confirmado (ACRi)

agricultura desconhecida

reutilizagdo

avaliagao da ocorréncia

investigagdo confirmatéria

medidas para eliminagao de vazamento

monitoramento para encerramento

investigagé@o detalhada e plano de intervengao
remediagdo com monitoramento da eficiéncia e eficacia

avaliagao preliminar
investigagéo confirmatéria

investigagdo detalhada
avaliagao de risco

<KL <K<

plano de intervengao
projeto de remediagao

monitoramento para encerramento

remediagdo com monitoramento da eficiéncia e eficacia

Fonte de contaminagao

armazenagem produgéo manutengéo emissdes atmosféricas
v descarte disposigao infiltragao acidentes desconhecida
Meios impactados Contaminantes
i z v metais
Meio impactado Propriedade
Dentro Fora outros inorganicos
|solo superficial v v solventes halogenados
subsolo y
]'u e v v solventes aromaticos
|aguas superficiais v
|éguas subterraneas v solventes arométicos halogenados
sedimentos PAHs
ar
= PCBs
biota
metano

existéncia de fase livre
existéncia de POPs

combustiveis automotivos

outrosvapores/gases

tratamento de efluentes

fendis
biocidas

v ftalatos
dioxinas e furanos
anilinas
radionuclideos
microbiolégicos

TPH

outros

Medidas emergenciais

Medidas de controle institucional

v isolamento da area (proibigao de acesso a area) restricao proposta na avaliagao de risco |comunicada ao |implantada
) . ou no plano de intervengéo =
ventilagdo/exaustao de espagos confinados érgéo
y 2 2 responsavel
monitoramento do indice de explosividade
monitoramento ambiental uso de solo v v
remogéao de materiais (produtos, residuos, etc.) ss0:dgua subterré'nea
fechamento/interdigao de pogos de abastecimento | [4SC agua superficial
interdigéo edificagoes consumo alimentos
v proibicdo de escavagoes uso de edificagoes v v
proibigédo de consumo de alimento |trabalhadores de obras
Medidas de remediagdo
bombeamento e tratamento oxidagdo quimica barreira fisica
extragdo de vapores do solo (SVE) redugdo quimica barreira hidraulica
air sparging barreiras reativas biorremediagdo
biosparging lavagem de solo fitorremediagdo
bioventing remogao de solo/residuo biopilha
extragao multifasica recuperagao fase livre atenuag&o natural monitorada
desclorinagao redutiva encapsulamento geotécnico outras

tratamento térmico in sito

cobertura de residuo/solo col

ntaminado v sem medida de remediagao

Medidas de controle de engenharia
adequagao de projeto

CETESB dezembro/2020

Diretoria de Avaliagdo de Impacto Ambiental

impermeabilizagéo

pavimentagéo

outras

Diretoria de Controle e Licenciamento Ambiental

Pégina 398 de 780
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