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RESUMO

Com a urbanizacao acelerada e ainda os sob os efeitos da Revolucdo Industrial, as acdes
antropicas no meio ambiente passaram a ter seus efeitos deletérios potencializados em
funcéo do desequilibrio entre populacdo, recursos ambientais e polui¢cdo. Os meios terrestre,
aquatico e atmosférico sofrem impactos adversos gerados pelas atividades humanas que
devem ser evitados ou mitigados. O uso e ocupacdo do solo deve ser precedido pelo
Planejamento Ambiental e Urbano, que objetiva, em dltima analise, equilibrar o meio
ambiente, a sociedade e a economia em um arranjo, conhecido como tripé da
sustentabilidade ou seu termo original do inglés triple botton line (3BL). E nesse contexto
que o trabalho proposto se insere, tendo como objetivo analisar se existe potencial legal e
ambiental para a realizacdo de um planejamento ambiental e urbano adequado em uma area
destinada para a construcdo de um loteamento residencial. Para isso, foi realizada pesquisa
de toda a legislacdo de interesse —ambiental e urbanistica — afim de verificar se sua aplicacéo
pode gerar resultados positivos e duradouros em toda area estudada, seu entorno e sua area
de influéncia. O presente trabalho foi realizado ao acompanhar o desenvolvimento de um
Estudo de Viabilidade que objetivou implementar em uma determinada area um loteamento
residencial, tendo em vista que a falta de Planejamento Urbano adequado afeta a qualidade
ambiental, provocando problemas das mais diversas ordens como na saude publica, no
ordenamento do espaco urbano e nos ecossistemas naturais. Assim, a partir do estudo de
caso proposto pelo EVTL, a eficacia dos Principios da PNMA € confrontada a todo o
momento de maneira a atingir o objetivo maior: a sustentabilidade ambiental.

Palavras-chave: planejamento ambiental e urbano; uso e ocupagéo de solo; zoneamento
geoambiental.



ABSTRACT

With the accelerated urbanization and the effects of the Industrial Revolution, the anthropic
actions on the environment have had their deleterious effects increased due to the imbalance
between population, environmental resources, and pollution. The terrestrial, aquatic, and
atmospheric environments suffer adverse impacts generated by human activities that must
be avoided or mitigated. Land use and occupation must be preceded by Environmental and
Urban Planning, which ultimately aims to balance the environment, society and the economy
in an arrangement known as the triple bottom line (3BL). It is in this context that the
proposed work is inserted, having as its objective to analyze whether there is legal and
environmental potential for the realization of an adequate environmental and urban planning
in an area destined for the construction of a residential subdivision. To this end, research was
conducted on all legislation of interest - environmental and urban planning - in order to verify
whether its application can generate positive and lasting results throughout the area studied,
its surroundings and its area of influence. The present work was carried out while following
the development of a Feasibility Study that aimed at implementing a residential subdivision
in a certain area, considering that the lack of adequate Urban Planning affects the
environmental quality, causing problems of various kinds, such as public health, urban
spatial planning and natural ecosystems. Thus, from the case study proposed by Feasibility
Study, the effectiveness of the Principles of Environmental Legislation is confronted at all
times in order to achieve the highest goal: environmental sustainability.

Keywords: environmental and urban planning; land use and occupation; geoenvironmental
zoning.
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1 INTRODUCAO

O planejamento urbano brasileiro conta com uma série de dispositivos legais,
inclusive consagrados pela Constituicdo Federal de 1988, especialmente no seu Artigo 225,
regulamentado pelo Estatuto das Cidades - Lei Federal n® 10257/2001 (BRASIL, 2001), que
estabelece as diretrizes gerais da politica urbana do Brasil, todas em consonancia com o
Relat6rio Brundtland (BRUNDTLAND, 1987).

N&do obstante a todo o ordenamento juridico que, em suma, pelo Artigo 225 da
Constituicao Federal (BRASIL, 1988), reconhece que “Todos tém 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 geracdes”, hd ainda mazelas ambientais explicitas em grandes centros
urbanos e também na zona rural.

O meio ambiente como um sistema complexo exige respostas sistémicas frente aos
problemas existentes (ROBAINA et al., 2009) e, portanto, a reinser¢do de uma variavel
social, bem como de outra econdmica, poderia ajudar a compreender os efeitos praticos dos
principios, instrumentos e de toda a legislacdo correlata, trazendo respostas conclusivas
(SALOMON, 2022).

H4, portanto, que se ressaltar que o tripé da sustentabilidade deve ser aplicado de
maneira holistica, gerando a sinergia necessaria para atuar no sistema ambiental, ou seja, a
principio, nenhum pilar do tripé deve ser mais importante que 0 outro: nisso consiste a
reinsercdo das varidveis social e econémica na equacdo ambiental, pois, embora tais
variaveis estejam presentes no conceito original de sustentabilidade, sofrem depreciagdes
dependendo do grupo de interesse que lida com elas (PILARES..., 20--).

Assim, diante desse contexto, esta pesquisa possui a seguinte questdo-problema: ha
potencial legal e ambiental em uma area destinada para a construcdo de um loteamento
residencial para a realizacdo de um planejamento ambiental e urbano adequado?

Nesse sentido, o objetivo geral é analisar se existe potencial legal e ambiental para a
realizacdo de um planejamento ambiental e urbano adequado em uma area destinada para a
construcdo de um loteamento residencial. Os objetivos especificos sdo: a) analisar se a
documentacdo do imdvel e de seus proprietarios pode propiciar a instalacdo de um
loteamento residencial; b) caracterizar ambientalmente a area de estudo e seu entorno diante

da legislacéo pertinente ao planejamento ambiental e urbano.
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Esta pesquisa pode contribuir com areas de estudo pertinentes a ocupagfes
irregulares, evidenciando possiveis melhorias que visam prevenir e precaver efeitos danosos
do reparcelamento, do parcelamento fora de caracteristicas geoambientais determinada érea,

que poderdo ser realizadas no ambito da gestdo publica.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 Planejamento ambiental e urbano: do licenciamento ambiental a ocupacao de areas
para loteamento

O Planejamento urbano e ambiental é fundamental para se atingir objetivos de
sustentabilidade, pois envolve politicas puablicas que, necessariamente, devem se
fundamentar na ecologia e em caracteristicas geoambientais do espaco que se propde a
ocupar (HONDA, 2015).

Entre as defini¢cdes de planejamento, destacam-se:

[1)] Acdo de preparar um trabalho, ou um objetivo, de forma sistematica;
planificacdo;

[2)] Acdo ou efeito de planejar, de elaborar um plano;

[3)] Determinagdo das etapas, procedimentos ou meios que devem ser usados no
desenvolvimento de um trabalho, festa, evento;

[4)] Desenvolvimento de projetos que buscam sanar os problemas sociais,
econdmicos, ou atingir certos objetivos de governo (PLANEJAMENTO, 2022).

A ecologia é definida como a area do conhecimento por meio da qual se estudam o0s
seres vivos e sua relacdo com o meio ambiente (BARBOSA,; SILVEIRA, 2018); enquanto a
area de atuacdo concernente a caracteristicas geoambientais tem como proposito, segundo
Silva e Dantas (2010, p. 1), ““[...] avaliar o arranjo e a diversidade das variaveis que compdem
0 meio fisico, tais como: rochas, mineérios, relevo, solos, clima, aguas superficial e
subterranea.”

Assim, pode-se considerar que é desejavel que o planejamento ambiental e urbano
esteja fortemente alicercado em aspectos ecoldgicos, geoambientais e sociais, em busca de
um melhor ordenamento do ambiente urbano, por meio do qual se podem estabelecer
praticas mais sustentaveis nos municipios e ainda considerando-se o impacto que um terreno
parcelado tem em um ecossistema natural (NEGREIROS, 2007 apud OLIVEIRA;
MASCARO, 2007).

2.1.1 Legislacdo
Para se facilitar o alcance desses propdsitos, dispositivos legais capazes de conferir

instrumentos a gestores publicos e privados para um melhor planejamento ambiental e

urbano sdo importantes. Entre eles, estdo: a Politica Nacional do Meio Ambiente - PNMA,
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lei n° 6938/81 (BRASIL, 1981); o Plano Diretor - lei n°® 10257/01 (BRASIL, 2001); a lei
federal n° 6766/79 (BRASIL, 1979); o Cddigo florestal - lei n° 12651/12 (BRASIL, 2012);
Resolucdes do Conselho Nacional de Meio Ambiente - CONAMA, entre outros.

A legislagdo ambiental brasileira é considerada uma das mais completas e avangadas
do mundo. Diversas situac@es, porém, como enchentes, inundacdes, deslizamentos de terras,
impermeabilizacdo do solo, adensamento populacional e suas consequéncias, poluicdo de
corpos hidricos por esgoto sanitario e ilhas de calor, por exemplo, demonstram que, na
pratica, hd um descompasso entre a legislagdo ambiental que pode ser eficiente, porém pouco
eficaz. Silva (2007), deixa claro a respeito da razdo do referido descompasso:

Ha uma dissociacdo metodologica entre as ordens fisicas, quimicas e biologicas da
configuracao social que, por sua vez, é oposta a propria definicdo tedrico-conceitual de meio
ambiente. Para Mori (1993, p. 74 apud ARRUDA, 2001), separar meio quimico, fisico,
bioldgico e antrdpico, em um estudo isolado e sem inter-relagdo de seus fatores, estabelece
sérios precedentes enquanto determinacdo de metodologia e critérios técnicos para analise
de um projeto.-A Politica Nacional do Meio Ambiente - PNMA, (BRASIL, 1981) define
meio ambiente como um “[...] conjunto de condicdes, leis, influéncia e interagcdes de ordem
fisica, quimica, bioldgica, social, cultural e urbanistica, que permite, abriga e rege a vida em
todas as suas formas”, 0 que corrobora a visdo de Mori (1993 apud ARRUDA, 2001).

Na pratica, o que se observa, no entanto, é o agravamento dos problemas gerados
pela auséncia de planejamento ambiental urbano e os consequentes usos e ocupagdes do solo
de forma inadequada sob os preceitos da sustentabilidade, causando problemas na drenagem
urbana e na geracdo de residuos solidos, além de impactos negativos ao saneamento
ambiental, qualidade das aguas e ecossistema local (TUCCI, 2012).

Silva e Werle (2007) destaca, contudo, que essa contradi¢do faz com que se busquem
solucdes urbanisticas mais adequadas para as cidades brasileiras, bem como a compreensdo
sobre de que forma nelas se constitui o conceito de sustentabilidade.

Sob essa perspectiva, a PNMA (BRASIL, 1981), por exemplo, com seus conceitos,
principios, objetivos, diretrizes e instrumentos, & um recurso importante, e tem a finalidade
de assegurar qualidade ambiental e condi¢Ges socioecondmicas, tornando efetivo o direito
de todos e todas a um meio ambiente ecologicamente equilibrado, como prevé o Art. 225 da
Constituicdo Federal (BRASIL, 1988).

Um dos instrumentos da Politica Nacional do Meio Ambiente € a Resolucao
CONAMA n° 01/86 (CONAMA, 1986), que estabelece definicdes, responsabilidades,

critérios basicos e diretrizes gerais para uso e implementacdo do processo de Avaliagdo de
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Impacto Ambiental - AIA, processo importante para a minimizacdo ou impedimento da
ocorréncia de impactos ambientais nocivos ao meio ambiente.

J& o Plano Diretor (BRASIL 2001), é um instrumento constitucional que estabelece
o0 Estatuto das Cidades, outra importante ferramenta.

Ainda no dominio do meio ambiente urbano, tem-se como principais instrumentos
de planejamento urbano e ambiental, além do Plano Diretor: o Zoneamento Ecologico-
Econbémico - ZEE, o Plano de Bacia Hidrografica, o Plano Ambiental Municipal, a Agenda
21 local e o Plano de Gestdo Integrada da Orla (USP, 2022). Contudo, todos os planos
setoriais ligados ao processo de urbanizagdo, como habitagdo, saneamento bésico, transporte
e mobilidade, também constituem instrumentos de planejamento ambiental, ja que que
alteram o0 meio ambiente, gerando impactos ambientais adversos, e também por serem
compostos por a¢des normativas e preventivas.

Hé& também diversos instrumentos na legislacdo de uso e ocupacgéo de solo, nos quais
sdo definidos indices urbanisticos relativos as dimensfes de lotes, aspectos de macro
zoneamento, taxa de ocupacao, gabarito das edificacOes, areas permeaveis e zoneamento
ambiental (CABREUVA, 2018b).

Diante de toda a legislacdo pertinente nos ambitos federal, estadual e municipal e,
resguardando-se a hierarquia que rege sobre ela, existem aspectos ecologicos e
geoambientais que nao foram contemplados no Plano Diretor de CabreGva-SP
(CABREUVA, 2018a). Além desses, conforme depreende-se da Politica Nacional do Meio
Ambiente (BRASIL, 1981), em seu artigo 3°, inciso I, e expresso na Resolugdo CONAMA
n°® 306/2002, o conceito de meio ambiente contém aspectos antropicos que devem ser
considerados diante de necessidades sociais como moradia, transporte puablico e
saneamento, e valores sociais, principalmente em suas vertentes historica e cultural, ja que
podem ter gerado ocupacBes em conflito com caracteristicas ambientais pré-existentes, cuja

harmonizacdo é fundamental, de maneira a racionalizar o uso e a ocupacao de solo.

2.1.2 AlA, licenciamento ambiental e uso e ocupacao do solo

A AlA ¢ condicdo para o licenciamento ambiental, cujo objetivo é ndo somente
antecipar e prevenir impactos adversos da acao antropica ao meio ambiente, mas também
considerar e potencializar os possiveis impactos ambientais benéficos de um mesmo

empreendimento. A AIA é, portanto, um processo sistematico que tem como finalidade



16

fundamentar uma possivel decisdo a respeito do licenciamento ambiental ou ndo de um novo
empreendimento (SANCHEZ, 2020).

Para a efetivacdo da AlA e do licenciamento ambiental, é necesséaria a realizacdo de
um estudo de impacto ambiental, cujo grau de detalhamento varia entre os paises e em cada
estado brasileiro, de acordo com o tamanho e tipo de empreendimento. No estado de Sdo
Paulo, por exemplo, sdo possiveis trés tipos de estudos de impactos ambientais, conforme a
Resolugio SMA n° 49/2014 (SAO PAULO, 2014): Estudo Ambiental Simplificado — EAS;
Relatério Ambiental Preliminar — RAP e Estudo de Impacto Ambiental — EIA.

Um estudo de impacto ambiental, além de contemplar todas as alternativas
tecnologicas e de localizagdo do projeto, deve possuir, entre suas diretrizes gerais, como
conteldo basico: diagndstico e analise dos impactos ambientais, definicdo de medidas
mitigadoras e a proposicéo de programas de monitoramento e acompanhamento de impactos
positivos e negativos, indicando os fatores e parametros a serem considerados, conforme
Resolucdo CONAMA n° 01/86, em seus art. 5°, | e art. 6° (CONAMA, 1986).

Esse estudo € utilizado no processo de licenciamento ambiental brasileiro - adjunto,
portanto, a AIA - e possui trés tipos de licencas, a depender das fases dos projetos, conforme
art. 8° da Resolucdo Conama n° 237/97 (CONAMA, 1997): Licenca Prévia - LP; Licenga de
Instalacdo - LI e Licenca de Operagdo - LO. No caso de loteamentos, essas trés licencas
devem ser emitidas (TRANI; LUCIANI, 2019).

Especificamente em relagdo ao uso e a ocupacéo do solo, esses devem ser realizados
com base em critérios ambientais, sociais e econémicos, isto é, de forma mais sustentavel
(BRUNDTLAND, 1987). Para tanto, a propria PNMA (BRASIL, 1981) possui objetivos,

relacionados direta ou indiretamente ao uso e ocupacao do solo:

Art. 2° — A Politica Nacional do Meio Ambiente tem por objetivo a preservacao,
melhoria e recuperacao da qualidade ambiental propicia a vida, visando assegurar,
no Pais, condi¢cdes ao desenvolvimento socioecondmico, aos interesses da
seguranca nacional e a protecdo da dignidade da vida humana, atendidos os
seguintes principios:

| — acdo governamental na manutencdo do equilibrio ecolégico, considerando o
meio ambiente como um patriménio publico a ser necessariamente assegurado e
protegido, tendo em vista o uso coletivo;

Il — racionalizagao do uso do solo, do subsolo, da &gua e do ar;

111 — planejamento e fiscaliza¢do do uso dos recursos ambientais;

IV — prote¢do dos ecossistemas, com a preservagdo de areas representativas;

V — controle e zoneamento das atividades potencial ou efetivamente poluidoras:
VI — incentivos ao estudo e a pesquisa de tecnologias orientadas para 0 uso
nacional e a protecéo dos recursos ambientais;

VII — recuperacdo de areas degradadas;

VIII — prote¢do de areas ameacgadas de degradacdo;
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IX — educacdo ambiental a todos os niveis de ensino, inclusive a educacdo da
comunidade, objetivando capacitd-la para participacéo ativa na defesa do meio
ambiente. (BRASIL, 1981. Grifo meu.).

O planejamento ambiental e urbano, e instrumentos como a PNMA e a AlA, séo,
assim, fundamentais para a ordenagédo de uso e ocupacao do solo, ainda mais considerando-
se a realidade do pais, no qual a urbanizacdo acelerada vem criando graves problemas
socioespaciais (SILVA, 2008).

Sob essa perspectiva, assume grande importancia a divisdo dos espacos em lotes e a
realizacdo do Estudo de Viabilidade Técnica e Legal - EVTL, pois loteamento, de acordo
com alein® 6766/1979 (BRASIL, 1979), “¢ a subdivisao de gleba (terra) em lotes oferecidos
a edificacdo, com abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificagdo ou ampliacdo das vias existentes”. A mesma lei ainda considera
lote como “o terreno servido de infraestrutura basica, cujas dimensdes atendam aos indices
urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei municipal para a zona em que se situe”.

O EVTL, cujo objeto de estudo é a gleba para uma possivel implantacdo de
loteamento residencial, deve ser fundamentado em conceitos tedricos e préaticos relativos a
area de planejamento ambiental e urbano, considerando-se normas técnicas de engenharia e
legislacdo aplicavel (ALBINO, 2018). Souza (2018, p. 7) assim o define:

Uma das etapas mais importantes da implantacdo de uma nova proposta de
loteamento é o estudo da viabilidade técnica que vai garantir o escopo do
planejamento dessa construgdo. S0 muitos conceitos diferentes necessarios a
producdo da construcdo civil de novos ambientes urbanos, que vdo desde o
conhecimento da legislagdo vigente aplicvel a engenharia, ao interesse pelas
interfaces técnicas e inter-relacionais, passando pela observacdo agucada do
ambiente ao qual se pretende transformar.

Nesse sentido, no que se refere a abordagem do uso solo na AIA, é necessario
caracterizar seu parcelamento e também o da infraestrutura a ser construida, para a qual se
considera uma série de itens, como: os limites municipais; redes hidricas; areas
ambientalmente protegidas; Zoneamento Ecologico Econdmico; projetos colocalizados;
zoneamento municipal; areas urbanas e de expansdo urbana; equipamentos sociais e de
infraestrutura; e as malhas rodoviaria e ferroviaria (FERREIRA; FONSECA, 2014).

Conforme essa caracterizagdo, € realizado um projeto urbanistico de parcelamento
do solo, em que devem ser elencados: limite da gleba e matriculas do imovel; lotes
residenciais, comerciais e industriais; areas publicas; sistema viario; areas institucionais;
areas verdes e APP’s; areas de lazer permeaveis e impermedveis; corpos d'agua; faixas de
servidao; e reserva do proprietario (BRASIL, 2012).
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Neste contexto, é importante conceituar a infraestrutura basica dos parcelamentos,
que € constituida pelos equipamentos urbanos de escoamento de aguas pluviais, iluminacao
publica, esgotamento sanitario, abastecimento de dgua potéavel, energia elétrica publica e
domiciliar e vias de circulagdo, segundo o art. 5° da lei n® 6766/1979 (BRASIL, 1979).

Assim, depreende-se que implementar essa infraestrutura basica € alterar o meio
ambiente, de forma que podem ser provocados impactos ambientais que precisam ser
evitados, prevenidos, mitigados, ou seja, racionalizados, de forma que haja equilibrio entre
meio ambiente, economia e sociedade (BRUNDTLAND, 1987).

Diante desse contexto, evidencia-se, portanto, que o parcelamento do solo urbano
também deve ser realizado observando-se dispositivos legais municipais, estaduais e federais
pertinentes. A ocupacdo de area para loteamento, porém, deve ser eficiente ndo somente
quanto a aplicacdo da legislacdo, como também eficaz de modo a ter efeitos de
sustentabilidade perceptiveis.

A bacia hidrografica em que esta localizada a area de interesse pertence a Unidade
de Gerenciamento de Recursos Hidricos - UGRHI 10 e a Sub-Bacia do Médio Tieté Superior
- SB5-MTS (IPT, 2008).

2.2 Breve historico do uso e ocupacéao de solo em Cabreluva-SP

O municipio de Cabretva-SP foi fundado no século XVIII por um integrante da
familia Martins e Ramos, originalmente do municipio vizinho de Itu, com o objetivo de
cultivar cana-de-agticar (CABREUVA, 2022)

O uso e ocupacao do solo do municipio de Cabretva foi semelhante ao de outros
locais, 0 que esta diretamente vinculado aos ciclos econémicos ocorridos no pais nos séculos
XVII e XVIII: o da cana-de-acglcar e o do café, produtos até entdo cultivados na regido.
Portanto a dindmica do uso e ocupacdo de solo do municipio ndo difere da ocupacgdo do
restante do pais, cada qual em sua época: atividades baseadas em parte em extrativismo
vegetal — como os ciclos do Pau-Brasil - 1500 a 1530; e da borracha — 1890-1920;
monocultura como da cana-de-acUcar e café nos séculos XVII e XVIII (RESENDE, 2002).
Atualmente, segundo dados da Fundacdo SEADE (2022), a populacdo da cidade é 89,6%
urbana.

Ressalta-se, contudo, que esses ciclos se iniciaram em épocas nas quais a qualidade
ambiental ndo estava em pauta, com excec¢do do periodo de industrializacdo, na qual a

questdo ambiental comecou a ser considerada mais veementemente e de maneira sistematica,
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principalmente no final da década de 1960 e inicio da de 1970, apesar da ocorréncia prévia

de varios desastres ambientais e de leis promulgadas em relacdo ao tema (POTT, 2017).

Em meados de 1984, de acordo com a lei n° 4.023, de 22 de maio de 1984
(CABREUVA, 1984a) (CABREUVA, 1984a) e a lei n° 4.095, de 12 de junho de 1984
(CABREUVA, 1984b) (CABREUVA, 1984b), o municipio de Cabrelva tornou-se uma
Area de Preservacio Ambiental — APA (Figura 1), fato regulamentado pelo Decreto n°
43.284, de 3 de julho de 1998 (CABREUVA, 1998) (CABREUVA, 1998). APA ¢ uma
Unidade de Conservagdo - UC sustentavel, conforme o Sistema Nacional de Unidades de
Conservacao da Natureza — SNUC (BRASIL, 2000):

A Area de Protecdo Ambiental é uma area em geral extensa, com um certo grau
de ocupagao humana, dotada de atributos abi6ticos, bioticos, estéticos ou culturais
especialmente importantes para a qualidade de vida e o bem-estar das populagdes
humanas, e tem como objetivos basicos proteger a diversidade bioldgica,
disciplinar o processo de ocupacdo e assegurar a sustentabilidade do uso dos
recursos naturais.

Cabretdva tem 78,90 km? tombados pelo Conselho de Defesa do Patriménio

Histdrico, Arqueoldgico e Turistico do Estado de Sdo Paulo — CONDEPHAAT, em razao

da presenca da Serra do Japi em seu territdrio, 0 que aumenta as restri¢cdes de uso e ocupacéo

de solo no municipio: (Figura 1).

Figura 1 - Area de Cabreliva tombada pelo CONDEPHAAT
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Fonte: Fundacdo Serra do Japi (2011).
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Outro marco importante para a cidade de Cabretva é a duplicacdo da Rodovia Dom
Gabriel Paulino Bueno Couto que, desde 2005, liga 0 municipio a cidade de Jundiai-SP na
pista leste, e a Itu, na pista oeste, o que valorizou praticamente todos os imdveis as margens
da rodovia (WARZOCHA NETO, 2015), possibilitou a chegada de algumas grandes
empresas do setor de logistica e gerou, também, outros impactos como os de ordem
ambiental.

E importante destacar que os imdveis as margens da rodovia estdo situados
predominantemente na Zona de Conservacdo Hidrica de acordo com o Decreto APA (SAO
PAULO, 1998), em Zona Industrial e Zona de Uso Misto, conforme o zoneamento urbano
do municipio (CABREUVA, 2018a). A localizagdo das APAs Cabretva, Jundiai e Cajamar

estd demonstrada na Figura 2.

Figura 2 - Localizagdo das APAs Cabrelva, Jundiai e Cajamar

' fEreg & : ‘
| > \ O VINHED O ” ,
% |12 {
N O w
> O 9 ;
7 2 “ ‘ f 9
Al % & . P B - L 4
B Mook whpes |
Ry
LOCALIZAGAO DA AREA /) A P A : ’_‘f B'N b
NOESIADODE SP | =V b
] ® P S/ ~ i\
pubate . ‘i oA ol &t e ) 1 \‘_‘X;Q;
[~ ) : .E /—/ % - Q) _’) " ‘ »_} l"..w\-

AN VARLEA. CAMPO LIMPO/

PAULISTA:  pauuSTA ;
. ’
QT‘C‘K : FRANCISCOC
\\ \~_ <~ "MORATO

fg,/ 3 O FRANtobARot'H:
A APANY .
:CAJAMA o 4
’ "% * ,"O :

‘ P Y 1. Fowy
’ 4 ' Ue, W o
' G W o =
' < <. v —
>
mab Gaka o L . x
28 g 24 4 ' tpwn <
-3 4
5 D i
- 4

Farrke Atk s Uretadsn de Onrmrvalo Avtms vl 83 Extata de S Marh (1 231
A S crtaree 4 Exbe s 33 WAan Arvim it 1 vist s 4 Phone wamata Artrate

Fonte: Sancionadas... (2006).



21

Combinada com a duplicacdo da rodovia, ha outro fator: a lei complementar n°
305/2007 (CABREUVA, 2007), que “dispde sobre a criagio de incentivos ao
desenvolvimento da inddstria, comércio, prestadores de servicos, centros de distribuicéo,
unidades de logistica e demais empreendedores congéneres, e da outras providéncias”. Os
beneficios fiscais e financeiros disponibilizados em conformidade com essa lei, combinados
com a duplicacédo de uma rodovia que da facil acesso ao sistema Anhanguera-Bandeirantes,
transformaram o municipio ao trazer empresas gerando emprego e renda para a populagédo
(SILVA, 2011).

A mudanga da populacdo do municipio de predominantemente rural para
predominantemente urbana trouxe uma série de consequéncias oriundas da urbanizacao
acelerada e desordenada, como impactos ambientais e de natureza social (JATOBA, 2011).

Diante do impulsionamento econémico, houve um adensamento populacional que
poderia gerar potenciais problemas de saneamento basico, principalmente de fornecimento
de &gua potavel e tratamento de esgoto sanitario, dimensionados para atender a uma cidade
com cerca de 40 mil habitantes.

Assim, com o objetivo de conter o adensamento populacional e os impactos
correlatos, a lei estadual n° 12.289/ 2006 (SAO PAULO, 2006) permitiu a alteracdo dos
artigos 1° e 2° da lei n° 4.023/1984 (SAO PAULO, 1984), dando-lhes a seguinte redacéo:

Artigo 1° - Fica declarada Area de Protecdo Ambiental - APA, a area do Municipio
de Cabrelva, assim como a bacia hidrogréafica formadora do Ribeirdo Pirai,
compreendida, ainda, pelos Municipios de Indaiatuba, Itu e Salto.

Artigo 2° - A implantacdo da APA de Cabrelva serd coordenada pela Secretaria
de Estado do Meio Ambiente, em conjunto com os Poderes Legislativo e
Executivo dos Municipios de Cabredva, Indaiatuba, Itu e Salto, bem como o
Consorcio Intermunicipal do Ribeirdo Pirai.

A alteracdo da lei n° 4.023/1984 (SAO PAULO, 1984) possibilitou, portanto, uma
série de restricdes na microbacia do Pirai, como as de uso e ocupacdo do solo, inviabilizando
a instalacdo de industrias e o parcelamento do solo.

Por consequéncia, houve sérias restricdes de uso e ocupagdo do solo por parte do
poder publico, Comité Gestor de Bacia Hidrografica, o que restringiu o parcelamento do
solo e inviabilizou uma série de industrias (SAO PAULO, 1984). Assim, conforme ALESP
(2006):

A transformacédo da &rea de um municipio em APA significa que a regido passa a

ter maior controle por parte do governo na preservacdo ambiental. Ha maior rigor
na fiscalizagdo de indistrias no que tange a producdo de residuos poluentes e
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também na concessdo de licenca para instalagdo de novas empresas (ALESP,
2006).

Com o propésito de ampliar a infraestrutura de saneamento basico — dgua potavel e
esgotamento sanitério, prioritariamente — h4 um conjunto de obras sendo realizadas pela
SABESP, concessionaria de agua e esgoto do municipio de Cabrelva, com previsao de
término em meados de 2023. Estima-se que a cidade podera comportar 100 mil habitantes
ao final da obra (SAO PAULO, 2019), o que podera diminuir as restricdes impostas a
populacdo de maneira a tornar mais racional a relacdo da sociedade com o meio ambiente.

A SP 085/300, Rodovia Vereador José de Morais, que liga a Rodovia Dom Gabriel
Paulinho Bueno Couto ao centro historico da cidade, tera seus 6km duplicados- de acordo
com processo licitatorio publicado em 1° de abril no Diario Oficial do Estado de Séo Paulo

(SAO PAULO, 2004) — com potencial de alterar o uso e ocupacio de solo no municipio.

2.3 Impactos ambientais que podem ser causados pelo uso e ocupacédo inadequados do
solo

Os impactos ambientais que podem ser causados pelo uso e ocupacao do solo podem
ser positivos ou negativos (BRAGA, 2002). Considerando-se o uso inadequado do solo, no
entanto, sobressaem-se 0s impactos negativos.

Os impactos advindos do uso e ocupacdo de solo inadequados para fins urbanos
provém de processos antropicos como: supressdo vegetal; compactagdo do solo; eroséo;
deslizamento e contaminac&o do solo (CONCEICAO, 2021), gerando consequéncias socias,
econdmicas e ambientais.

Quando o solo é utilizado de modo a prejudicar sua capacidade funcional, alterando
o meio fisico, existe a possibilidade da geracdo de impactos ambientais negativos
ocasionados por movimentos de massa, como aqueles advindos de atividades de
terraplanagem, aterros e supresséo de vegetagédo, gerando, assim, consequéncias indesejadas
para a bacia hidrografica local (SANTOS, 2021). Dessa forma, uma ocupacdo inadequada
pode ser considerada qualquer ocupacdo que prejudique a capacidade funcional do solo,
ainda que tal ocupacao seja regular perante o poder publico.

A definicdo de solo demonstra sua complexidade. Segundo a CETESB (2022):

O solo ¢ um meio complexo e heterogéneo, produto de alteracdo do
remanejamento e da organizacdo do material original (rocha, sedimento ou outro
solo), sob a acdo da vida, da atmosfera e das trocas de energia que ai se
manifestam, e constituido por quantidades varidveis de minerais, matéria organica,
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4gua da zona ndo saturada e saturada, ar e organismos vivos, incluindo plantas,
bactérias, fungos, protozoarios, invertebrados e outros animais.

Séo funcbes do solo:

e sustentagdo da vida e do “habitat” para pessoas, animais, plantas e outros
organismaos;

e manutencdo do ciclo da 4gua e dos nutrientes;

e protegdo da dgua subterranea;

e manutencdo do patrimdnio historico, natural e cultural;

e conservacdo das reservas minerais e de matérias primas;

e producao de alimentos; e

e meio para manutencdo da atividade socioeconémica.

E importante destacar que o conceito de solo precisa considerar sua utilizagdo
(BRANCO, 2016): para um gedlogo, o conceito de solo € diferente do conceito de um
engenheiro civil; assim como um agronomo tem este conceito diverso, se comparado a um
gestor publico trabalhando politicas habitacionais. Independentemente do uso e ocupagédo
que se requeira do solo, porém, ha que se considerar a capacidade de suporte do ecossistema
em questdo, definida por Junk (1995) como “a capacidade de um ecossistema ou de uma
regido para suportar sustentadamente um ndmero maximo de populacdo humana sob um
dado sistema de producao”.

Braga (2002) demonstrou que populagdo, recursos naturais e poluicdo sdo o0s
principais componentes da crise ambiental, ou seja, 0 balanco ou equilibrio entre esses trés
fatores sdo essenciais para compreender os impactos oriundos de sua interacdo, juntamente
com as leis da termodinamica, no que se refere a conservacao de matéria e de energia.

A alteragdo do meio fisico impacta no ecossistema em maior ou menor grau. A
supressao da vegetacdo de determinada area altera o habitat de populacdes, deixa o solo mais
propenso a erosdo antropogénica, provoca escoamento superficial com maior energia
cinética, altera a camada mais superficial do solo (SILVA, 2022) — que contém matéria
organica; altera o microclima da regido por meio da supressao da vegetacéo, considerando-
se as caracteristicas fisicas da agua como o calor especifico (SILVA, 2015, p. 2); muda o
regime de infiltracdo das aguas pluviais no solo, alterando potencialmente a qualidade e a

quantidade das aguas dos lencol freatico.

O microclima é area relativamente pequena cujas condi¢des atmosféricas diferem
da zona exterior. Os microclimas geralmente formam-se quando ha barreiras
geomorfoldgicas, ou elementos como corpos de agua ou vegetacao. Ha ainda casos
de microclimas urbanos, onde as construgbes e emissdes de poluentes
atmosféricos ddo origem ao aumento da temperatura, tal como da composicdo
natural do ar, provocando diferencas de temperatura, composic¢do da atmosfera,
umidade e precipitacdo, entre outros componentes do clima. S&o as condigdes
climéticas de um pequeno espaco a ser analisado (MME, 2022).
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H4 possiveis alteragcdes no microclima da regido devido a capacidade reguladora da
vegetacdo em funcao da evapotranspiracao, do vento e de sua influéncia na incidéncia de luz
solar no solo (BARBOSA, 2016).

Considerando-se ainda os movimentos de massa, 0 escoamento dentro de uma
microbacia pode ser modificado com a alteragdo do relevo, o que impacta no regime de
escoamento (VANZELA, 2010).

Além disso, a supressao vegetal gera a exposicao do solo a fatores erosivos, como a
incidéncia solar, ventos e agua, causando erosdo acelerada (ALBUQUERQUE, 2004),
aumenta o escoamento superficial, tdo logo excedida a capacidade de retencdo superficial
do solo, o que tende a se tornar mais intenso carreando material presente no solo (ZONTA
et al., 2012) gerando, entre outras consequéncias, 0 assoreamento de corpos hidricos, como

exemplificado na Figura 3.

Figura 3 - Assoreamento causado por vogoroca — Lagoa do Colina, Cabretva - SP

Fonte: Préprio autor (2022).

H& uma relagdo entre supressdo de vegetacdo e compactacdo do solo, que é
provocada por precipitagdes; compactacédo de solo provocado por movimentagéo de terra —
realizada por processos de terraplanagem, como cortes e aterros, portanto, ha potenciais
impactos em corpos d’agua superficiais e subterraneos com potencial de alterar a rede de
drenagem e impactar os recursos hidricos (ZONTA et al., 2012). Além disso, o regime de
infiltracdo no solo também pode ser alterado, devido a redugdo da condutividade hidraulica
causada pela compactacdo, bem como a percolagdo, gerando alteragdes na lixiviacdo e,
consequentemente, em caracteristicas fisico-quimicas do solo (NAVES, 2019).
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A contaminacgdo do solo pode ocorrer por 6leos, graxas, combustiveis e similares,
provenientes de maquinarios, como veiculos utilizados na implantacdo de obras (SANTOS,
2012), e ainda pela solubilidade de materiais utilizados durante as obras (RODRIGUES,
2018).

As ocupacdes irregulares podem gerar, portanto, muitos impactos socioambientais,
pois sdo realizadas sem planejamento adequado ou qualquer critério técnico e ambiental,
muitas delas ocorrendo em areas geoldgicas e geomorfoldgicas desfavoraveis.

Ocupaces de Areas de Preservacdo Permanente - APPs, como em encostas de
morros, deixam 0s moradores propensos a escorregamentos de terra, processos que podem
ocorrer em regides serranas ou montanhosas, bem como a inundag@es e enchentes, que
ocorrem com determinada periodicidade as margens de corpos hidricos e que séo
potencialmente causadoras de grandes prejuizos (TOMINAGA, 2009).

Para aferir os impactos causados pelo uso e ocupacédo do solo inadequados, € preciso
considerar, portanto, complexos aspectos ecossistémicos, como clima, solo, hidrologia e
geomorfologia, bem como fatores politicos, sociais, econémicos e tecnologicos (SANTOS,
2021).
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3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Pesquisa documental € utilizar como fonte de dados apenas documentos, o que
constitui uma fonte primaria, que ainda ndo foi submetida a tratamento cientifico, como uma
pesquisa bibliografica (MARCONI; LAKATOS, 2017). Nesse sentido, fonte documental é
assim considerada quando o material consultado € interno a determinada organizacéo (GIL,
2018). Tendo em vista esses aspectos da pesquisa, os documentos pesquisados relativos ao
imovel foram:

- Certiddo de matricula atualizada, documento expedido pela Registro Geral de
Imoveis da comarca a que pertence o imovel objeto da pesquisa, em que se atestam a
propriedade, eventuais registros e averbacoes, area total, medidas, confrontacGes e azimutes
Ou rumos, para caracterizar a gleba em questéo;

- Comprovante de pagamento do ITR — imposto territorial rural, tributo de
competéncia da Unido Federal - Art. 153, VI, da CF (BRASIL, 1988);

- Certificado de Cadastro de Imoével Rural - CCIR, documento que contém
informacOes sobre o titular, area, localizacdo, exploracdo e a classificacdo fundiaria do
imovel rural, sendo esse documento indispensavel para uma série de atividades em
cartorario;

Foi utilizado também como documento de anélise o Cadastro Ambiental Rural-CAR
que, segundo o Cadigo Florestal (BRASIL, 2012):

[...] € um registro publico eletrdnico, obrigatério para todos os iméveis rurais, que
tem por finalidade integrar as informagGes ambientais referentes a situacdo das
areas de preservacao permanente (APP), das areas de reserva legal, das florestas e
dos remanescentes de vegetacdo nativa, das areas de uso restrito e das areas
consolidadas das propriedades e posses rurais do pais (BRASIL, 2012).

Para a andlise da legislacdo municipal pertinente, foi necessario solicitar junto ao
poder publico municipal uma certiddo de uso e ocupacdo do solo, pois é o documento que
atesta os potenciais usos de um determinado imovel, conforme legislagdo municipal. Assim,
de acordo com a certiddo, foram pesquisados os seguintes documentos: Plano Diretor
(CABREUVA, 2018a), O Cddigo de Obras e edificacdes (CABREUVA, 2018b); a Lei de
Uso e Ocupacio de Solo (CABREUVA, 2018c); e o Macrozoneamento Urbano e Rural
Ambiental (CABREUVA, 2018a).

Além disso, foi realizada uma pesquisa preliminar junto & concessionaria de agua,

esgoto e saneamento basico, bem como junto a concessionaria de energia elétrica do
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municipio, a fim de se confirmar a possibilidade de atendimento desses servi¢os publicos no
empreendimento pretendido.

Apos a caracterizacdo do imovel em seus aspectos urbanisticos e de cadastro
municipal, foram solicitadas as diretrizes urbanisticas, documento que dispbe sobre o
parcelamento do solo para fins urbanos, com informacdes detalhadas de condicdes de
utilizacdo da gleba para determinado fim - orientando a elaboracéo de projetos preliminares
de tais parcelamentos - e de planejamento municipal (VAZ, 1996).

A documentacdo pesquisada, relativa aos proprietarios, foi: certiddo de distribuidor
civel estadual; certidBes relativas a débitos trabalhistas; certiddes tributarias; certiddo de
distribuicdo da justica federal; protestos de titulos em cartdrio e certiddo de débito junto a
CETESB.

Foi efetuada também uma vistoria no imdvel e em todo o seu perimetro para verificar
possiveis fatores impeditivos para a instalacdo do empreendimento, como a presenca de
posseiros. Além disso, foram realizadas duas reunides on-line, entre utilizadas o engenheiro
responsavel pela implantacdo do loteamento e funcionarios da Secretaria de Obras e Meio
Ambiente para a confirmacéo de algumas informacdes.

Para a caracterizacdo da gleba, foi considerada, unicamente, a compatibilidade do
uso de solo pretendido — loteamento urbano residencial — por meio de analise de zoneamento
municipal: macrozoneamento, zoneamento urbano e rural - disponiveis no Plano Diretor
(CABREUVA, 2018a) e na Lei de Uso e Ocupacio de Solo municipais (CABREUVA,
2018c).

Além disso, para a caracterizacdo ambiental da area, foi utilizado o Cddigo Florestal
BRASIL, 2012), que dispdem sobre Areas de Preservacdo Permanente e Reserva Legal, bem
como pesquisadas as exigéncias para Areas de Preservacido Ambiental - APA de Cabre(va-
SP, conforme a lei n® 12289/06 (SAO PAULO, 2006).

A questdo da drenagem superficial da area também foi considerada, pois na regido
h4 um corpo d’4agua conhecido como “Coérrego da Caixa d’dgua”, que margeia os limites da
propriedade, cujo conhecimento mais criterioso € importante, assim, para o sistema de
drenagem urbana. O conhecimento sobre o escoamento das aguas pluviais é fundamental
para que se eventuais processos erosivos ou pontos de alagamento possam ser prevenidos e
a recarga do lencol freatico preservada, satisfazendo o Art. 40 do Plano Diretor Municipal
(CABREUVA, 2018a).
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Esses levantamentos foram pertinentes, portanto, diante de um projeto preliminar.
Em fases posteriores, casos ocorram, serdo desenvolvidos outros trabalhos técnicos, como
por exemplo, a caracterizacao de vegetacao.

Esse reconhecimento da regido circunvizinha ao imovel pesquisado é importante,
pois pode detectar a presenca de invasdes, residéncias irregulares, passivos ambientais,
zonas de serviddo, areas geologicamente instaveis e, ainda, a qualidade e quantidade de
equipamentos publicos basicos, como os servicos de saneamento basico e de energia elétrica,
necessarios ao local. Qualquer desapropriagdo eventualmente necesséaria ou poluicéo
ambiental que impacte na area pretendida podem inviabilizar técnica ou economicamente o
empreendimento pretendido.

Dessa forma e, considerando-se as recomendacgdes da UFSCar para a realizacdo de
estagios de forma remota, ndo foi possivel a realizagdo de fotografias ou de anotacGes in
loco pelo autor-pesquisador. Essas fotografias, no entanto, foram tiradas pelo engenheiro
responsavel pela obra.

No Plano de Bacia da SB5-MTS, ha trés dispositivos legais que precisam ser
seguidos: o Plano Diretor - lei municipal n° 407/2018 (CABREUVA, 2018a); o Decreto
APA - lei estadual 4023/1984 (SAO PAULO, 1984); e a lei municipal 1660/2004 - Politica
Municipal de Recursos Hidricos (CABREUVA, 2004), para o planejamento de recursos

hidricos.
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4 RESULTADOS E DISCUSSAO

Na macrozona urbana, h&d empreendimentos residenciais, como: loteamentos
fechados, em que ha regras construtivas e fiscalizacdo das obras, com penalidades a quem
as descumprem; empreendimentos comerciais e industriais, bem como obras publicas
(construcéo de rodovias, entre outros), todos legais perante ao poder pablico, deduzindo-se,
portanto, que cumpram todos os requisitos legais para existirem.

A legalidade dos empreendimentos elencados, todavia, ndo garantiu a qualidade
ambiental almejada do municipio de Cabretva-SP, que conta com ocupacdes irregulares de
Areas de Preservacdo Permanente, como em margens de recursos hidricos, a exemplo da
comunidade estabelecida as margens de um corpo hidrico vizinho ao Parque Ecologico do
Pirai (Figuras 4 e 5); parcelamento irregular do solo urbano, com um unico lote desdobrado
em outros, o que compromete um adequado planejamento ambiental e urbano;
estabelecimento de comunidades de areas estranhas ao zoneamento; assoreamento de lagoa
em regido urbana, devido a vogoroca provocada pelo escoamento de aguas pluviais (como
no Parque Vereadora Duda Nascente do Colina). A Figura 6 mostra um assoreamento ainda
mais acentuado na Lagoa do Colina do que o evidenciado na Figura 3.

Figura 4 - Bairro as margens de um corpo hidrico adjacente ao Parque Ecoldgico do Pirai

Fonte: Préprio autor (2022).
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Figura 5 - Bairro as margens de um corpo hidrico adjacente ao Parque Ecoldgico do Pirai (vista aérea)

i Bairro estabelecido ao lado de corpo hidrico. § Seuenda
' Corpo hidrico

‘ lCorpo hidrico

A
N
100 m

Fonte: Préprio autor (2022).

Figura 6 - Assoreamento acentuado causado por vogoroca — Lagoa do
Colina, Cabretva - SP

Fonte: Prdprio autor (2022).
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Conforme Souza (1994), “Em alguns casos, o Estado legitima situagdes irregulares
no espaco urbano (...) Alguns decretos definem perimetros e zoneamento 0 que apenas
consolida o que ja existe, o uso atual” — essa afirmacao corrobora com a Acdo Direta De
Inconstitucionalidade sob o protocolo n® 173.472/2015 realizada pelo Procurador-Geral de
Justica do Estado de Sdo Paulo em face a Lei Complementar n® 351, de 14 de fevereiro de
2014 (CABREUVA, 2014) do Municipio de Cabretiva, que “Cria a Macrozona de Integragio
Urbana; disciplina a regularizagdo de parcelamento de solo clandestinos ou irregulares,
revoga normas correlatas que especifica, e da outras providéncias”. Tal lei foi revogada pelo
atual Plano diretor do municipio por ser declarada inconstitucional. Abaixo segue conclusdo

do Procurador Geral de Justica do Estado de S&o Paulo:

Deste modo, patente a inconstitucionalidade do ato normativo que, sem qualquer
estudo prévio consistente, e de forma casuistica e pontual, alterou o
macrozoneamento, por ferir frontalmente o disposto nos artigos 180, caput e inciso
I, e 181, caput e § 1° da Constituicdo Estadual, bem como, por forca do artigo
144 da Constituicdo Estadual, os principios constitucionais estabelecidos nos
artigos 182, caput e § 1°, e 30, inciso VIII, da Constituicdo Federal.

Diante do exposto, a dissociagdo entre “legal” e “ambiental” ¢ evidente — 0 que
ampara os resultados desta pesquisa.

O proprio Plano de Regularizagdo Fundiaria no municipio, realizado por uma
empresa contratada, credenciada no programa Regulariza CabreGva, subscreve que
“promove a atualizagdo cartoraria de loteamentos irregulares”, promete regularizar a
“situagdo de mais de 200 familias” (CABREUVA, ¢2022) tudo isso no contexto do
Programa Estadual de Regularizacdo Fundiaria Urbana, o Cidade Legal (SAO PAULO,
2007), para auxiliar os municipios paulistas na regularizacdo dos nucleos habitacionais
implantados em desconformidade com a lei.

Cabe acrescentar que, ainda que sejam ocupacdes consolidadas e com quantidade
minima de infraestrutura promovida pelo Poder Pablico ao longo do tempo, considerando-
se ainda funcéo social da propriedade, o direito @ moradia e o principio da dignidade humana,
e conceitos e principios juridicos aplicados comumente em casos analogos a esse, tal
processo ndo contempla diretamente aspectos ambientais ou, no minimo, ndo é possivel
confirmar que houve qualquer tipo de planejamento ambiental, muito menos quaisquer
critérios geoambientais que poderiam justificar essa ocupacéo.

“Promover atualizagdo cartoraria de loteamentos irregulares” e “regularizar nucleos

habitacionais implantados em desconformidade com a lei” sdo atos administrativos e quando
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ndo, juridicos, e que podem se contrapor com critérios técnicos requeridos por um
Planejamento Ambiental e Rural, uma vez que se tratam de um passivo ambiental (MPRS,
2011).

Por um lado, o Estado legitima e legaliza situacGes irregulares; por outro lado, impde
uma legislacdo que dificulta ou impede empreendimentos com potencial de serem
legalizados e apresentar compensacdo ambiental equivalente ou impactos positivos. As
restrices na microbacia do Ribeirdo Pirai, com a alteracdo da lei n° 4.023/1984 (SAO
PAULO, 1984), dificultaram a implantagio quando ndo inviabilizou novos
empreendimentos, entre eles os imobiliarios, com o propdsito de conter o adensamento
populacional devido a auséncia de infraestrutura basica, as saber, déficit na infraestrutura de
captacdo, tratamento e distribuicdo de agua e de tratamento de esgoto, amparados pelo Art.
9.1 do Plano Diretor Municipal, Lei n°® 407/18 (Cabretva, 20183):

| - compatibilizar o crescimento e o adensamento da cidade com as condi¢des de
uso do solo, infra-estrutura bésica, sistema vidrio e transportes, considerada sua
vocacgdo natural, e respeitadas as restri¢des ambientais, para estimular os aspectos
sociais e econdmicos [...].

Em suma, o poder publico conseguiu impedir o uso e ocupacdo de solo regular —
aqueles com potencial de preencher todos os requisitos legais ao menos, mas ndo pode conter
ocupacdo de solo irregular ou até mesmo clandestina de forma eficaz.

Desde a lei estadual n® 12.289/2006 (SAO PAULO, 2006), que permitiu a alteracéo
dos artigos 1° e 2° da lei n® 4.023/1984 (SAO PAULO, 1984), até 0 momento, a populagio
do municipio de Cabrelva cresceu — o censo de 2010 apurou 41.604 habitantes; em 2021, a
populacédo estimada foi de 51.130 habitantes um aumento da populacdo préximo a 23%.

Tendo em vista o crescimento populacional e auséncia de oferta de empreendimentos
imobiliarias para acomodar tal demanda — conforme consulta no site do Grupo de Anélise e
Aprovacdo de Projetos Habitacionais do Estado de Sdo Paulo - GRAPROHAB, 0 Registro
Geral de Imdveis da Comarca do municipio - foi constatado que ndo houve nenhuma
aprovacao de loteamento residencial e do seu consequente registro no periodo compreendido
entre os anos de 2006 e 2021 para o distrito do Jacare.

O distrito do Jacaré é o local de maior populagdo do municipio e que faz parte da
Bacia do Piracicaba Capivari Jundiai (CBH-PCJ), mais precisamente na sub-bacia do

Ribeirdo Pirai, local objeto das restricdes APA. Esse fato permite a conducédo a hipdtese de
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que ha um déficit de moradias, apontada pelo Registro Geral de Imdveis Cabreliva e também
em nivel nacional pela Fundacédo Jodo Pinheiro (SANTOS, [2020]).

Dito isto, o potencial ambiental para realizar um loteamento residencial extrapola o
ambito dos atos administrativos e legais para realizar tal empreitada e deve ser incluido em
um contexto e uma area de influéncia mais ampla de forma efetiva. Ao se extrapolar os
limites fisicos do empreendimento, regularizado em conformidade e no rigor da lei, e se
deparar com uma circunvizinhanca na qual o rigor ambiental do poder publico é seletivo e
temporario - ndo é possivel vislumbrar outro resultado que n&o seja a degradacdo ambiental

municipal.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Considerando-se a realidade encontrada no municipio de Cabretva-SP e tudo o que
foi constatado por meio desta pesquisa, é possivel concluir que existe potencial legal para a
realizacdo de um planejamento ambiental e urbano adequado na &rea analisada, destinada a
construcdo de um loteamento residencial, de forma que todas as exigéncias do poder publico
podem e devem ser cumpridas. E necessario, portanto, atencdo para o potencial ambiental
da area e 0s consequentes impactos ambientais adversos que um eventual empreendimento
pode causar em toda sua extensao.

O trabalho demonstrou que ha possibilidade de que exigéncias legais, ambientais e
urbanisticas, auxiliem na promoc¢édo de uma melhor qualidade ambiental na area delimitada
para o empreendimento. Esses dispositivos legais sdo, sobretudo: instrumentos da PNMA,
com o atendimento de padrdes ambientais do CONAMA,; zoneamento ambiental, que tem
por objetivo a organizacéo territorial e o planejamento eficaz do uso e ocupacédo do solo; a
AlA, com seus diferentes tipos de estudos de impacto ambiental e o licenciamento.

O atendimento aos requisitos do Cdodigo Florestal para a existéncia de uma qualidade
ambiental minima local, como éreas de reserva legal e APPs, também deve ser destacado,
bem como exigéncias urbanisticas, a exemplo da taxa de ocupacdo, areas permeaveis,
gabarito, dimensdes do lote, recuos e areas institucionais.

Por outro lado, ao se expandir a area de influéncia do empreendimento, seja em
relacdo aos limites do municipio ou de uma area de bacia hidrogréfica, a falta de qualidade
ambiental do entorno pode afetar a qualidade ambiental do proprio empreendimento, ainda
que este tenha cumprido todos os requisitos legais. A principal causa desta contradicdo é o
fato de o poder publico lidar de maneira diversa com a questdo de uso e ocupacdo de solo,
considerando-se principalmente aspectos que excluem a varidvel ambiental da equacao
quando se trata de regularizar por meio de decretos ocupacdes que ndo cumprem a legislacéo,
seja no ambito ambiental ou urbanistico.

Dessa forma, além das ocupacdes de fato, alheias a questdes ambientais pelo proprio
contexto historico e social em que se inserem, ha ainda as regularizac6es via decretos pelo
poder publico, que legitimam essas situacGes irregulares, como a ocupagdo de espacos
indiferentes ao zoneamento, a APPs e quanto ao parcelamento adequado do solo.

Evidéncias dessa situagdo no municipio pesquisado sdo as comunidades que vivem

as margens de afluentes do ribeirdo Pirai, vizinhos ao Parque Ecologico do Pirai, area de
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APP; parcelamentos irregulares do solo nos distritos do Pinhal e do Bonfim, regides
originalmente projetadas para Chacaras de no minimo 1000 m2 e que hoje contam com
residéncias em areas de 125 m% além de aspectos urbanisticos, como dimensdes de lotes e
recuos, a desconsideracdo de regras construtivas, como gabaritos, areas permeéveis e até
dimensao e disposicdo de janelas, cuja finalidade €, entre outras, manter a salubridade dos
ambientes, com ventilacao, conforto térmico e insolacdo adequados.

Constatou-se ainda que as restricdes impostas pelo poder publico na microbacia do
Ribeirdo Pirai tiveram o poder de inviabilizar empreendimentos com potencial legal,
passiveis de fiscalizagdo e monitoramento ambiental, e com condi¢des de realizarem
compensacdo ambiental como proposta mitigadora; ndo puderam, porém, conter a
degradacdo ambiental causada pelo uso e ocupacdo irregular do solo, e todas suas
consequéncias para 0 meio ambiente.

Um dos motivos dessas restricdes na microbacia do Ribeirdo Pirai era conter o
adensamento populacional para assegurar a seguranca hidrica e de saneamento basico no
municipio, projetada para 40 mil habitantes; houve, entretanto, um grande crescimento
populacional na regido, o que pode ser confirmado inclusive por dados disponibilizados pelo
IBGE (2021).

O zoneamento geoambiental € um instrumento importante para a ocupacdo dessas
areas, pois tem menor grau de subjetividade e procedimentos metodol6gicos capazes de
delimitar unidades geoambientais que, aliadas a uma fiscalizacdo eficiente dos 6rgdos
competentes e a um adequado monitoramento ambiental, podem conduzir a um
planejamento ambiental e urbano que efetivamente conduza a uma maior sustentabilidade.

Os dados levantados nesta pesquisa podem contribuir com a ocupacdo adequada de
areas para loteamento residencial, ndo somente no municipio pesquisado, cujo Plano Diretor,
aprovado em 2018, serd revisto em breve, como também de outras &reas em situagdo
semelhante, considerando-se inclusive os novos dados do mais recente censo do IBGE,

realizado em 2022.
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