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ESTUDO PRELIMINAR DAS DESCONFORMIDADES E DA SITUACAO JURIDICA,
URBANISTICA E AMBIENTAL - NUCLEO PINHEIRINHO |l — SAO PAULO/ SP

Este documento consiste no levantamento de dados juridicos, urbanisticos e ambientais sobre
0 nucleo urbano que se pretende regularizar.

INTRODUCAO

Objetiva-se com este relatorio a apresentacao da sintese de informacdes obtidas através de
levantamento de dados junto a Prefeitura Municipal, ao Oficial de Registro de Imoveis, em campo e

reunido com liderancas, demonstrando a situacéo de fato do Ndcleo em estudo.

O presente estudo ira abordar sobre a situacédo do empreendimento em relacéo as legislacées
municipais bem como Lei Federal 13.465/2017, apontando as desconformidades juridicas, registrais,

urbanisticas, ambientais e sociais.

Contera as irregularidades, pendéncias e providéncias para regularizacéo, e parecer juridico
sobre a titulacdo dos proprietarios em relagdo aos ocupantes, citando as transcricdes ou matriculas
originarias e atuais, até a avaliagdo dos documentos de posse dos ocupantes. Também ira constar
as pendéncias de a¢les judiciais em curso que venham a afetar ou impedir a regularizacéo fundiarias
e, em casos de acdes reivindicatérias, reintegracdo de posse, desapropriacdo ou mesmo acgoes civis

publicas, sera explanado o estagio do processo bem como medidas sanaveis se for o caso.

Em relacdo as obras de infraestrutura basica, equipamentos publicos e questdes ambientais,
sera comentado sobre a ocorréncia dos mesmos dentro do nucleo. Quanto as redes de esgoto, agua,
iluminacéo, pavimentacao e drenagem, caso nao existam no loteamento ou ainda sejam incompletas,

serdo impostas previsdes e solugbes de implantacao.

A Regularizagdo Fundiaria consiste em duas modalidades, sendo a de Interesse Social
(REURB S) e a de Interesse Especifico (REURB E), considerando que a Social atende a populacéo
de baixa renda qualificada até 5 salarios minimos, enquanto que os beneficiarios do Especifico
possuem renda superior. Diante disso, pode-se dizer que a Regularizacdo Fundiaria do Nucleo

Pinheirinho Il é caracterizada como REURB S.
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" | = Localizacdo e caracterizacdo da Area

O nucleo Pinheirinho |l esta localizado na Avenida Bento Guelfi na altura do numero 276, no
perimetro urbano do municipio de S&o Paulo. O referido nucleo esta localizado na Regido Leste do
municipio, na regido administrativa da Subprefeitura de S&o Mateus, distrito lguatemi, com distancia
aproximadamente de 27 km do centro.

O Ndcleo consta consolidado em uma area de aproximadamente 129.826,50 m2, conforme
Figura 1.

Trata-se de uma ocupacao ordenada, consolidada ha quase uma década, possuindo cerca de
800 imobveis, a maioria em alvenaria e com acesso por vias ndo oficiais que se conectam com a

Avenida Bento Guelf que é dficial.

O ndcleo é composto por residéncias unifamiliares, algumas multifamiliares (lajes) e de uso

misto (comércio e residéncia) de baixo padréo construtivo, possuindo até dois pavimentos.

Segundo informacgdes da pesquisa de Densidade Demografica do ano de 2010, o referido

nacleo possui cerca de 60,16 hab/ha.
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No site Geosampa, a area € considerada “favela” e tem sua denominagao “Bento Guelfi”,

conforme Figura 2:

3 \

A ¥4 Nome Principal:  BENTO GUELFI

Ll Nome Secundario:

5‘. | Localizacdo: RUA BENTO GUELFI
ji Total Domicilios: 645

] Area(m2) 134155.98

Figura 2: Favela — Habitasampa - Bento Guelfi — (Fonte: GeoSampa, 2023).

Em consulta ao mapa de Zoneamento sob a Lei de Uso e Ocupacao do Solo de 2016, a area
estd localizada na Zona Especial de Interesse Social 1, e a faixa do CdArrego Limoeiro esta inserido

Zona Especial de Protegdo Ambiental, conforme Figura 3.
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Figura 3: Zoneamento Pinheirinho Il — (Fonte: Mapa auxiliar a lei 16.402, 2001).

No que se refere a questéo de parte do Zoneamento ser classificado como Zona Especial de
Interesse Social 1 e Zona Especial de Prote¢cdo Ambiental,a Lei n°® 16402 de 22 de Marco de 2016

do Municipio de S&o Paulo, vem citar em seus artigos 12 e 19 , respectivamente o seguinte:

“As Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) sdo porgées do territdrio destinadas,
predominantemente, & moradia digna para a populacdo de baixa renda por
intermédio de melhorias urbanisticas, recuperacdo ambiental e regularizagdo

fundidria de assentamentos precdrios e irregulares, bem como a provisGo de
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novas Habitacbes de Interesse Social — HIS e Habitacbes de Mercado Popular —
HMP, a serem dotadas de equipamentos sociais, infraestrutura, dreas verdes e

comércio e servigos locais, situadas na zona urbana.

As Zonas Especiais de Protecdo Ambiental (ZEPAM) sdo porgbes do territdrio do
Municipio destinadas a preservagdo e protecdo do patriménio ambiental, que tém
como principais atributos remanescentes de Mata Atldntica e outras formagoes
de vegetacGo nativa, arborizacdo de relevdncia ambiental, vegeta¢do
significativa, alto indice de permeabilidade e existéncia de nascentes, incluindo os
parques urbanos existentes e planejados e os parques naturais planejados, que
prestam relevantes servicos ambientais, entre os quais a conservacdo da
biodiversidade, controle de processos erosivos e de inundagdo, produgéo de dgua

e regulagdo microclimdtica.”

Quanto ao historico da ocupacgédo, O nlcleo teve origem em uma ocupacao desordenada que
ocorreu em 03/06/2013.
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Figura 4: Localizacdo do Nucleo Pinheirinho Il e acessos principais — (Fonte: Google Earth, 2012).
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Figura 5: Localizacdo da matricula 207.121.

Il — Diagnéstico urbanistico

Em analise aos equipamentos publicos existente, verificou-se que o local é atendido pelos

seguintes servicos basicos:

Equipamento Publico:
o ESCOLAS:

- Escola Municipal de Educacgéo Infantil Iguatemi - Localizada na Rua Tauro, 1 -
Terceira Diviséo de Interlagos (aproximadamente 88m) ;
- Educacéo Infantil Cr P Conv Joana Alves - Localizada na Rua dos Fidelis, 10 — Jardim
Arantes (aproximadamente 550m);

- Educacéo Infantil Cr P Conv Brilho do Sol - Localizada na Rua Irma Leonie Duquet,
340 — Jardim Alto Alegre Sao Rafael (aproximadamente 800m);

- Ensino Fundamental e Médio Carmelinda Marques Pereira Professora — Localizada
na Rua Borzeguim, 90 — Jardim Alto Alegre S&o Rafael (aproximadamente 400m);

- CEU EMEF Alto Alegre - Localizado na Avenida Bento Guelfi, 0 (aproximadamente
450m);
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- CEU EMEI Alto Alegre - Localizado na Avenida Bento Guelfi, 0 (aproximadamente
450m);
- CEU CEI Alto Alegre - Localizado na Avenida Bento Guelfi, 0 (aproximadamente
450m);
- CEU At Compl Alto Alegre — Paulo Suyosh Minami Prof - Localizado na Avenida Bento

Guelfi, O (aproximadamente 450m).

[ NooLeo [

Figura 6: Escolas no entorno do Nucleo — (Fonte: GeoSampa, 2023).

e SAUDE:

- UBS/ Posto de Saude, Centro de Saude Jd das Lanranjeiras — AMA/ UBS Integrada
- Localizada na Avenda Bento Guelfi, 1100 - Jardim das Laranjeiras
(aproximadamente 1,2km) ;
- UBS/ Posto de Saude, Centro de Saude Recanto Verde Sol — UBS - Localizada na

Rua Pedro Ramazzani, 3 - Recanto Verde Sol (aproximadamente 950m) .
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Figura 7: Postos de saude e hospitais no entorno do Nucleo — (Fonte: GeoSampa, 2023).

e ESPORTE E LAZER:

- CEU At Alto Alegre - Localizado na Avenida Bento Guelfi, 0 (aproximadamente 450m).
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e SEGURANCA:

- Inspetoria Regional S&o Mateus - Localizada na Praca Tanque do Zunega, 31 —
Jardim Roseli (aproximadamente 2,2km);

- 12 Companhia do 38° Batalhdo da Policia Militar — Sdo Paulo — Localizado na
Avenida Sapopemba, 30505 — Terceira Diviséo (aproximadamente 5,7 km).

NUCLEO

Figura 9: Centro de seguranga no entorno do Nucleo — (Fonte: GeoSampa, 2023).

e Sistema viario:

O nlcleo em questdo é composto pela Avenida Bento Guelfi (oficial), que encontra-se
pavimentada e com boa condicdo de trafegabilidade e mobilidade urbana, no interior da area
encontra-se as ruas Jequiti, Pinheiros, Andiroba, Mogno, Aroeira, Pau-Brasil, Eucalipto, Ipé,
Seringueira e Carvalho (ndo oficiais), a rua Pinheiros possui pavimentagcdo parcial e precaria
disponibilizada pela prefeitura, quanto as demais vias, aquelas que possuem maiores acessos de

veiculos possuem pavimentagao parcial e precéaria de concreto realizada pelos proprios moradores.

Os lotes possuem frente para ruas e acessos independentes.
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Figura 11: Rua Pinheiros.
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Figura 12: Rua Pinheiros.
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Figura 14: Rua sem pavimentacao.

Figura 15: Pavimentagdo precaria
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e Abastecimento de agua:

Os imoveis possuem rede de abastacimento de agua, esta confirmada através da existéncia
de relégios da Concessionaria. Porém é necessario confirmacgao junto a concessionaria local para

informar se todos os imoveis sdo atendidos.

Figura 16: Relégio de abastecimento de agua da concessionaria Sabp

e [Esgotamento Sanitario:

Segundo informages prestadas pelos moradores locais, quase todos sdo atendidos pela rede
de esgotamento sanitario, apenas os imoveis localizados na Rua Seringueira de numeragdo do 1 ao

15 n&o possuem. Porém é necessario confirmacao junto a concessionaria local.
e Drenagem de aguas pluviais:

A Avenida Bento Guelfi é atendida por rede de macro e microdrenagem. Nas demais vias
localizadas no interior do nucleo, apenas foi instalado canaletas parcialmente com o objetivo de

conduzir as aguas para a Rua Bento Guelfi e para o corrego .
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Em consulta ao portal GeoSampa, foi constatado que ndo possui ocorréncias de alagamento/

inundacoes.

»
’

Figura 17: Guias e sajetas — Avenida Bento Guelfi — (Fonte: Google Maps, 2023).

ic” S,

Figura 18: Ponto dAe dreﬁage — Avenida Bento 'Gue‘lfib— (.Fonte: Google Maps, 2023).
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PTO DE DRENAGEM

Figuras 19 e 20: Ponto de drenagem.

e Energiaelétrica e iluminacao publica:

Em consulta & base de dados do Municipio, GeoSampa, verifica-se que o Nucleo é atendido

por iluminacéo publica, conforme Figura 21.
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‘ Fluorescente

£, nducéo

Quanto a ligacdo de energia intradomiciliar, os iméveis sao atendidos pela concessionaria

local.
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Figura 22: lluminagéo intradomiciliar e ilumina¢&o publica (Fonte: Google Maps, 2023)
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Figura 23: lluminacéo intradomiciliar.

LIGACAO
INTRADOMICILIAR

| 1 A .,)'. b :
Figura 24: lluminagéo intradomiciliar e iluminag&o publica.
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e Faixas de dominio:

Em consulta ao portal GeoSampa, foi constatado que ndo possui linhas de transmissdo de
energia e faixa de dominio de ferrovias dentro do nucleo ou em suas proximidades.

Il = Diagndstico Ambiental

Com relagdo as questdes ambientais, identificou-se a presenca de cursos de aguas perenes
ou intermitentes, bem como areas de preservacdo ambiental ou permanente - APA / APP, conforme
Figuras 25 e 26.

5y
Figura 25: Cérrego do Limoeiro — (Fonte: GeoSampa, 2023).
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Figura 26: Cérrego do Limoeiro.

Assim, seguindo os ditames da Lei Federal 13.465/17, ser& elaborado estudo técnico
ambiental e de risco para comprovar as possiveis melhorias ambientais e verificar a
existéncia, ou ndo ainda, do risco e qual seu grau, seguindo o Artigo 11 da referida

Lei, sendo vejamos:

“Constatada a existéncia de nucleo urbano informal situado, total ou
parcialmente, em drea de preservacdo permanente ou em drea de
unidades de conservagcdo de uso sustentdvel ou de protecdo de
mananciais definidas pela UniGo, Estados ou municipio, a Reurb
observard também, o disposto nos artigos 64 e 65 da Lei 12.651/12,
hipotese na qual se torna obrigatdria a elaboragdo de estudos técnicos,

no dmbito da Reurb, que justifiquem as melhorias ambientais em relagdo
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a situagdo de ocupagdo informal anterior, inclusive por meio de

compensa¢bes ambientais, quando for o caso” (§22 art.11 — 13.465/17).”

Em consulta ao portal GeoSampa, foi constatado que o nucleo néo é atingido por areas de
risco, considerando os fatores: suscetibilidade a inundagao,movimentacao de terra , linhas e torres
de alta tensdo, porém em algumas partes apresenta declividade acentuada de 25% a 60%,

conforme Figura 27.

0a05%
05a25%

B 25 a60%

M - 60%

Figura 27: Declividade — Pinheirinho Il — (Fonte: GeoSampa, 2023).
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Figura 28: Declividade — Pinheirinho Il.

IV — Diagnostico Juridico

Consta nos autos desse processo administrativo que o referido nacleo foi declarado de
Interesse Social pelo Decreto Municipal n®53.797, de 26 de marco de 2013, alterado pelo Decreto
Municipal n°®54.412, de 01 de outubro de 2013, provocado pela acdo de desapropriacdo processo
n° 1006366-25.2013.8.26.0053 que tramita perante a 62 Vara da Fazenda Publica, com Carta de
Adjudicacéo registrada na matricula 207.121/7° CRI, em 20 de novembro de 2020 (058184206).

A area desapropriada, de acordo com a Planta Expropriatéria e registro na matricula, € de
129.826,37 m2.

Apos a ocupacao, os titulares de dominio Heraclides Batalha de Camargo Filho e Orlando
Cavalieri Junior, ajuizaram em 20/06/2012 uma acao de reintegracdo de posse com pedido de
liminar que foi deferida pelo Juiz Titular da 42 Vara Civel do Foro Regional de Itaquera, nos autos
do processo 0021991.94.2012.8.26.0007.

Consta ainda, que a referida area foi objeto de Chamamento 04/14 pela COHAB-SP, para
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‘0 Programa MCMV-FAR, onde a Construtora DIRECIONAL foi selecionada, com projeto de
loteamento com diretrizes aprovadas de loteamento, porém, com o encerramento do Programa
Minha Casa Minha Vida, ndo houve a contratacéo pela CAIXA e o empreendimento ndo pode ser
efetivado.

Em 20/07/2022, foi protocolado por esta empresa, na COHAB, requerimento solicitando

anuéncia da mesma quanto a REURB do nucleo e até o momento ndo obtivemos resposta.

Ainda em relacdo a manifestacdo da COHAB quanto a REURB do mencionado nucleo,
nos autos deste processo (doc. SEI 056197548), houve manifestacdo da mesma quanto a

regularizacao fundiaria do nucleo Pinheirinho .

Por fim, cabe informar que em 03/12/2015 foi arquivada e extinta sem resolucéo do mérito
a acao de reintegracdo de posse, processo n° 0021991-94.2012.8.26.0007, movida pelo antigo
proprietario, Sr. Heraclides Batalha de Camargo Filho, em funcao do decreto expropriatério citado

acima.

Nada mas consta em relagcéo ao nucleo.

MEDIDAS SANEADORAS

Com o advento da Lei Federal n°® 13.465/17, que versa sobre matéria especifica de

Regularizacdo Fundiéria, o art. 13 dispde:

“Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades:

| - Reurb de Interesse Social (Reurb-S) - regularizacéo fundiaria aplicavel
aos nuacleos urbanos informais ocupados predominantemente por
populacdo de baixa renda, assim declarados em ato do Poder Executivo

municipal;

Il - Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E) - regularizacdo fundiaria
aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados por populagdo néo

gualificada na hip6tese de que trata o inciso | deste artigo.

Diante disso, 0 presente nucleo se encaixa na modalidade de Regularizagdo Fundiaria de

Interesse Social.



A\ Usu RELATORIO TECNICO E JURIDICO ~ Z9) usu

REGULARIZE SEU IMOVEL REGULARIZE SEU IMOVEL

O art. 14 junto de seu inciso 8§ 1°, da lei mencionada acima, vém complementar que os
interessados legitimados a pedir e promover a REURB s&o as seguintes pessoas:

“Art. 14. Poderao requerer a Reurb:

Il - os seus beneficiarios, individual ou coletivamente, diretamente ou por
meio de cooperativas habitacionais, associagcbes de moradores,
fundagdes, organizagbes sociais, organizagdes da sociedade civil de
interesse publico ou outras associag6es civis que tenham por finalidade
atividades nas areas de desenvolvimento urbano ou regularizagao fundiaria

urbana;

§ 1° Os legitimados poderdo promover todos 0s atos necessarios a

regularizacdo fundiaria, inclusive requerer os atos de registro.”

CONCLUSAO

O referido Nucleo apresenta-se, nos aspectos juridico, urbanistico e social, passivel de

regularizacdo em toda sua extensédo. Tendo como ac¢des necessarias:

e Consulta as Concessionarias locais para emissdo de certiddo de existéncia de servico
publico;
e Anuéncia da COHAB quanto a regularizacdo do nucleo;
e Conclusao do estudo técnico ambiental;
e Apresentacao dos projetos urbanisticos e pecas técnicas contantes nos artigos 35 e 36 do
da Lei.

Responsavel Técnico: Responsavel Técnico:
Ana Carolina Alves Silva Zaine Luciana da Silva
Advogada Engenheira
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