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Cliente: Marcos Rogério Marcondes Correa

Objeto: Analises ambientais

Local: Terreno - Zona Rural - Taiagupeba - APRM

Proprietarios Marcos Rogério Marcondes Correa

Coordenadas: 361247 // 7383041

Bioma: Mata Atlantica (Floresta Ombréfila Densa)

Matricula: Nao analisada

IPTU: N3o analisado - Area Rural

Legislacao e Lei da Mata Atlantica - supressées devem ser
aplicavel: compensadas

e Coddigo Ambiental - APP de 50 metros (confronto com
Represa do Rio Jundiai)
e LeiEstadual 15.913/2015 (APRM)
Geoprocessamento: Analisadas os Ortomosaicos GOOGLE - 2004 - 2008 - 2012, e
atual 2025
Observacoes: e Area de extrema complexidade para licenciamento
ambiental para supressao e implantagao por ser area
rural e estar inserida em APRM (area de protecao e
recuperagcao dos mananciais) com licenciamento
obrigatério pela CETESB.
e Porserarearural, o parcelamento minimo permitido é de
20.000 m? e o coeficiente de aproveitamento é de 0,15,
ou seja, em uma area de 20.000 m?, pode-se ocupar
somente 3.000 m2.
e Existe no entorno varias edificacobes em APP que a
qualquer momento podem ser acionadas, multadas e
obrigadas a demolicao.

SITUAGAO EM ANALISE

Pretende aproveitamento do terreno com a implantacédo de “Condominio” em
matricula Unica e contrato de fracao ideal. Temos duvidas se existem casos que
possam subsidiar.

EMBARGOS AMBIENTAIS

Existem dois Boletins de Ocorréncia, datados de 2017, com areas
embargadas e ainda pendentes de regularizagdo (acordo com CFM, Termo de
Compromisso e processo deliberagao)

Dado a inoperancia diante do AlA, a qualquer momento o Ministério Publico
do Meio Ambiente podera instalar Inquérito Civil.

geosafeambiental.com.br
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EMBARGOS AMBIENTAIS - AIA

CONFIGURAGAO E OBJETO

Para subsidiar estudos de viabilidades analisamos a situagao do terreno com
base em ortomosaico GOOGLE, 2004, 2008 (Lei da Mata Atlantica), 2012 (Cédigo
Ambiental), e situagdo atual 2025 (todos na vigéncia de APPs de 50 metros- da
margem da Represa).

Nao temos informacgao da cota de desapropriacdo da represa — para definir
exatamente os limites do terreno deve ser consultado o DAEE,

O terreno nao tem face para via, com acesso por servidao.
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GEOSSENSORIAMENTO - ORTOMOSAICOS GOOGLE

ANALISE AMBIENTAL - GOOGLE 2025 i
LEGENDA

Terreno (Planta)

am © O
o o Margem (Represa) ‘
APP (50 m)
GOOGLE (2025)
Il Banda 1 ‘
Bl Banda 2
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o ico GOOGLE - iado para SIRGAS 2000 - zona 23s - utm - EPSG 31983 (Erro médio 5 metros)

r
Terreno conforme Planta (ajuste mil ) - gem da Repi - Tracado sobre Imagem - APP 50 metros
odulos do CAR i dos e - Fer CARGEO sobre area

Tomando por base o que se observa no Ortomosaico GOOGLE 2025, que se
replica nos anos anteriores, observa-se que:

e Conforme Planta enviada cujos pontos de coordenadas foram transportados
para o QGIS (respeitadas somente duas casas decimais apos a virgula),
PARTE DO TERRENO ESTA DENTRO DA REPRESA;

e Existem dareas consolidadas com solo removido e algumas construgdes,
datadas de periodo posterior a 2008 (Cédigo Ambiental);

e Por ser rural o terreno ndo esta cadastrado no CAR (Cadastro Ambiental
Rural), obrigatdrio para qualquer licenciamento ambiental,
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= ANALISE AMBIENTAL - GOOGLE 2012
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Terreno conforme Planta (ajuste ) - gem da Rep - Tracado sobre Imagem - APP 50 metros
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ANALISE AMBIENTAL - GOOGLE 2008

LEGENDA
Terreno (Planta)
5 °° :Ma@em (Represa)
APP (50 m)
GOOGLE (2025)
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0 do CAR i e - Fer CARGEO sobre area
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ANALISE AMBIENTAL - GOOGLE 2004 \
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Or 0 GOOGLE - iado para SIRGAS 2000 - zona 23s - utm - EPSG 31983 (Erro médio 5 metros)
Terreno conforme Planta (ajuste imal) - gem da Rep - Tracado sobre Imagem - APP 50 metros
Médulos do CAR i dos e - Fer CARGEO sobre area

Observacoes:

Do terreno:

Considerando que conforme se observa, o terreno esta tracado invadindo a
area da represa, para licenciamento ter-se-a que:
e Refazer a Planta Topografica respeitando os limites da represa (seguir a cota
de desapropriagdo do DAEE);
e Retificar a matricula em cartdrio (vai precisar de anuéncia dos confrontantes
e do DAEE)

CAR (Cadastro Ambiental Rural)

O CAR, estabelecido pela Lei Federal 12651/2012, tem obrigatoriedade desde
2015, e conforme constatamos nao existe registro para o terreno;

Para o registro no CAR, é obrigatdrio a apresentagao da Matricula retificada

(ndo analisamos a Matricula 07 do 2° Cartdrio de Oficio de Imdveis de Mogi das
Cruzes) e nao sabemos como os limites estao definidos;
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A inscricdo no CAR é rapida e auto declaratodria, porém, demanda trabalho
profissional especifico.

OBSERVACAO:

O Cadastro ndo aceita sobreposicdo de areas, e como existem areas
sobrepostas, os lotes lindeiros terdo também que retificar o CAR.

Atualmente os Cartérios ndo aceitam transagdes em matriculas que nao

tenham o CAR e o numero do CIB (que integra o INCRA a Receita Federal, para
efeitos de tributagdo do ITR (Imposto Territorial Rural)

APP - (Area de Protecdo Permanente)

Em se tratando de limite com barragem, a APP é de 50 metros, devendo ser
mantida coberta por vegetacgao;

No caso de se pretender abrir caminho até as margens da represa, deve-se
obter licenciamento ambiental para intervengao de baixo impacto;

Observamos duas edificacbes hexagonais na APP que a qualquer
fiscalizagc&do pode determinar a demoligao;

Reserva Legal

O Cdédigo Ambiental, exige a conservagao de 20% da vegetagao do lote (tem
que ser obrigatoriamente coberta por vegetagdo), com aprovagao no CAR e
registro em matricula;

A legislagdo em alguns casos, permite que as APPs sejam consideradas para

efeitos de RESERVA LEGAL, mais as restricdes da lei ndo permitem que no caso do
terreno se possa considerar.

Areas ambientalmente protegidas

A Lei Federal 12.621/2012 (Codigo Ambiental) estabelece areas com
obrigatoriedade de preservagdo como APPs e Reserva Legal.

geosafeambiental.com.br
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Para a APP a lei estabelece uma faixa de 50 metros, que medida sobre o
tracado a partir da linha apurada como margem da represa, representa
aproximadamente 26.200 m2.

A Reserva Legal (a principio tragada em area conveniente) esta estimada em
3.700 m2. (area total de Reserva Legal deve ser de 19.500 m?).

Da area total do imdvel 97.000 m?, descontada a Reserva Legal (19.500 m?)
e APP (26.200 m?2), temos de darea aproveitdvel do terreno aproximadamente
45.000 m?, cujo aproveitamento (se assim entenderem por supressado) demandara
compensagao externa (sob analise do érgao licenciador).

AREAS AMBIENTALMENTE PROTEGIDAS

-

/ - =l
381000 381100 381200 381300 381400 381500 381600 381700 == o
Ortomosaico GOOGLE - Georreferenciado para SIRGAS 2000 - zona 23s - utm - EPSG 31983 (Erro médio 5 metros)
Terreno conforme Planta (ajuste milesimal)
APP 50 metros - Reserva Legal Obrigatoria 20%

VEGETACAO:

Nao obstante por sensoriamento remoto seja possivel estimar o estagio
sucessional da vegetacdo, em funcao da situagcao do terreno que demandara uma
série de providéncias registrais (Retificagdo de matricula, inscrigdo no CAR, etc...)
ndo nos detivemos na anadlise de vegetacado, que aparentemente encontra-se em
estagio inicial.
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CONCLUSAO:

Nossa analise, sdo solicitadas normalmente em momentos anteriores a
compra de imdveis para mensurar as condi¢des do negdcio (conforme analisamos
acima), no sentido de estimar a area efetivamente aproveitavel, o tempo e
eventualmente os gastos preparatorios para ocupagado de area remanescente.

A area aproveitavel do terreno em tela é de aproximadamente 46%,
dependente de licenciamento ambiental.

O tempo estimado para cumprimento dos pré-requisitos dificilmente sera
menor que 3 anos, para entdo ser protocolado o processo de supressdo que em
sendo CETESB néo levara menos que 1 ano.

Diante do que observamos, e dos entraves apurados, que envolveram

principalmente anuéncia dos confrontantes, NAO ACONSELHARIAMOS A
COMPRA DO IMOVEL.

Mogi das Cruzes 17 de outubro 2.025

Aroldo

Esta andlise técnica restringe-se a estudos ambientais e ndo tem valor juridico para
subsidiar transacées comerciais.
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