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A ÁREA 

PLANO DE URBANIZAÇÃO E REGULARIZAÇÃO FUNDIÁRIA 

O Plano de Urbanização e Regularização Fundiária do Banhado é uma experiência 

urbanística consolidada como instrumento técnico-político  para a permanência segura e 

com qualidade de 460 famílias que residem no Jardim Nova Esperança localizado no 

Banhado, região central do município de São José dos Campos-SP. A partir do  Plano 

deve-se iniciar o processo de regularização fundiária e  o desenvolvimento do projeto 

básico e executivo de urbanização da comunidade. 

 

Figura 1: Localização do Jardim Nova Esperança (Banhado). Elaboração própria. 

 

GEOGRAFIA DO BANHADO 

A área do Banhado é uma bacia sedimentar originária das formações geomorfológicas 

de Tremembé e São José dos Campos, integrante do sistema de várzeas do Rio Paraíba 

do Sul e caracterizada como um anfiteatro meândrico único em todo o Brasil. Constitui -



PLANO DE URBANIZAÇÃO E REGULARIZAÇÃO FUNDIÁRIA DO BANHADO  

(JARDIM NOVA ESPERANÇA ð SÃO JOSÉ DOS CAMPOS -SP) 

 

2 
 

se numa planície aluvial banhada, no passado, pelas cheias do Rio Paraíba do Sul e 

separada do centro da cidade por uma falésia de até 30 m de altura. É uma extensa área 

verde localizada no centro de São José dos Campos e sua particularidade geomorfológica 

e topográfica proporciona uma vista privilegiada para a Serra da Mantiqueira, condições 

que fazem dela permanente objeto de valorização e especulação imobiliária. Três 

elementos básicos definem a área: o rio, a várzea e a encosta semicircular. O processo de 

inundação acabou por constituir uma camada de sedimentos variados, incluindo 

terrenos com turfa, areia e argila, apresentando também terrenos férteis para o 

desenvolvimento da agricultura o que, somado à construção do ramal da estrada de 

ferro na sua borda, no início do século XX, proporcionou atrativos para sua ocupação 

pela população pobre vinda principalmente das zonas rurais. A área foi transformada 

em APA municipal (1984), APA estadual (2002) e Parque Municipal (2011).  

 

COMUNIDADE JARDIM NOVA ESPERANÇA 

O Jardim Nova Esperança, uma comunidade de aproximadamente 460 famílias e cerca 

de 2000 pessoas, está instalada há mais de 80 anos no Banhado ao longo da antiga via 

férrea Central do Brasil. Sua formação está ligada aos trabalhadores ferroviários, à falta 

de oportunidade de terra barata no centro do município e ao êxodo rural.  A comunidade 

é composta por dois núcleos habitacionais: o Núcleo I, área mais adensada que foi 

ocupada por trabalhadores rurais atraídos pelas ofertas de trabalho na indústria entre 

1950 a 1980; e o Núcleo II que se caracteriza por uma área espraiada por chácaras e 

ocupada desde a década de 1930 por pequenos agricultores familiares. Desde então, e 

frente à ausência de políticas públicas inclusivas, a população que se destinou ao 

Banhado consolidou-se no centro do município beneficiada pela proximidade da 

infraestrutura e serviços públicos urbanos, do emprego formal e dos consumidores dos 

produtos agrícolas ali cultivados. Essa população ocupa uma área aproximada de  

 420.000 m2, portanto de baixa densidade (47,8 hab/ha)  e com características 

predominantemente rurais.  
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Figura 1: Núcleos habitacionais do Banhado. Elaboração própria. 

 

RELAÇÃO TERRA-TRABALHO 

A comunidade do Banhado possui historicamente um vínculo com a produção agrícola 

iniciada pelo cultivo de arroz e diversificada para outros gêneros, como batata e 

mandioca; e culturas, como a criação de animais, em especial a piscicultura . Essa 

produção serve de renda aos moradores e atende à demanda do município, sobretudo 

no comércio de abastecimento da área central o que faz das atividades rurais o segundo 

maior uso das terras do Banhado, atrás apenas do lazer. Os ciclos produtivos locais 

representam importante alternativa aos moradores e garantia de segurança alimentar à 

população do centro do município , argumentos que justificam sua consolidação a partir 

de iniciativas que proporcionem maior valor agregado e qualidade aos seus produtos. A 

segunda característica do trabalho é a proximidade dos moradores em relação aos seus 
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empregos. A pesquisa censitária comprovou que 38% dos moradores trabalham na 

própria comunidade  e 56% trabalham num raio de até 1 km, ou seja, deslocam-se 

diariamente a pé sem necessidade de transporte público ou automóvel.  A proximidade 

entre o local de moradia e de trabalho representa, aos moradores, maiores 

oportunidades, menores custos de deslocamento, economia de tempo, aumento na 

qualidade de vida e proximidade com os serviços, comércios e instituições públicas. Para 

a cidade, representa menores investimentos em novas infraestruturas sociais, de 

saneamento e de transporte além da otimização dos serviços existentes tendo em vista 

que a região central é uma área com bom nível consolidado de serviços públicos e 

coletivos. E, por fim, 41% das famílias retiram o alimento diário do Banhado reforçando 

a relação terra-trabalho na segurança alimentar.
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Figura 2: Mapa dos fluxos de trabalho. Elaboração própria. 
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Figura 3: Mapa da localização dos equipamentos públicos e raios de distância. 

Elaboração própria. 
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TERRITÓRIO DE CONFLITOS 

O Banhado e o Jardim Nova Esperança são objetos de constantes conflitos fundiários, 

imobiliários, setoriais, ambientais e urbanos. O mapa de matrículas comprova que a 

situação fundiária é diversificada: existem lotes e glebas de propriedade privada , mas a 

quase totalidade do Núcleo I é área pública. Parte da porção do Banhado tem sido 

considerada como área de expansão do mercado imobiliário de alta renda devido à sua 

localização e aos atrativos paisagísticos. As políticas de transporte consideram-na 

estratégica para implantação de uma via rápida para a ligação entre os setores central e 

oeste do município pela implantação da Via Banhado, exigindo a remoção da totalidade 

das moradias. As particularidades ambientais do Banhado e a sobreposição de 

zoneamentos ambientais (APAs municipal e estadual; e Parque Municipal) conflitam 

entre si e com os usos habitacionais consolidados. Por outro lado, a permanência dos 

moradores representa a possibilidade de proteção ambiental do Banhado pelo controle 

e regulação da ocupação. Essa, por sua vez, foi contemplada na definição da comunidade 

como zona especial de interesse social (ZEIS). A proximidade da população de baixa 

renda junto a um dos setores mais valorizados para moradia e comércios de alta renda 

também tem sido motivo  de conflito entre poder público e os moradores e resultou em 

ações de remoções na comunidade. Essas camadas de interesses que se sobrepõem há 

décadas são representativas de alguns dos conflitos permanentes que causam riscos 

ambientais ao Banhado, insegurança social à comunidade e prejuízos ao convívio na área 

central do município.  Diante da disputa pela terra da comunidade, a remoção dos 

moradores tem sido uma alternativa defendida por alguns setores da sociedade. Face a 

essa proposta, é importante avaliar qual o seu custo econômico, ambiental e social.
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Figura 4: Mapa de matrículas. Elaboração própria. 

 

Figura 5: Mapa do zoneamento (APAs, Parque, ZEIS). Elaboração própria.
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A PROPOSTA 

DELIMITAÇÃO DA COMUNIDADE 

Os limites do Jardim Nova Esperança são circunstanciais para a finalidade à qual se 

propõe o Plano tendo em vista que nunca houve uma delimitação física do que é a 

comunidade. Assim, foi adotada a seguinte delimitação: a Leste, pelas avenidas São 

José e Madre Teresa; a Oeste, pela ocupação atual; a Norte, pelo Viaduto da Rua 

Cônego José F. da Silva Ramos; e a Sul pela principal bica d´água da comunidade. 

 

 

 

 

Figura 6: Mapa da área com a delimitação da comunidade. Elaboração própria. 
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OBJETIVO 

Consolidar o Jardim Nova Esperança na área central de São José dos Campos-SP por 

meio da apropriação da comunidade como estratégia de proteção ambiental da APA do 

Banhado, de permanência das atividades produtivas  rurais  em área urbana e da 

integração com o centro da cidade. 

 

ESCALAS DO PLANO 

Na escala regional, o Jardim Nova Esperança foi adotado como uma faixa de 

amortecimento do adensamento populacional e construtivo  entre o centro de São José 

dos Campos-SP e a área de interesse ambiental do vale do Rio Paraíba. Na escala 

metropolitana, propomos o incentivo à permanência da produção rural 

hortifrutigranjeira afim de que ela colabore no abastecimento da rede de alimentos de 

São José dos Campos e das cidades do entorno. Na escala municipal, a área do Banhado 

é proposta como parte do corredor-verde que se constitui junto dos bairros-jardins 

centrais (Jardim Nova América, Jardim Nova Europa, Vila Santa Rita e Jardim Esplanada 

I e II), do Parque Vicentina Aranha e do Parque da Cidade compondo um sistema de 

áreas verdes colaborando no equilíbrio climático, da fauna e da flora urbana. Na escala 

de bairro, propomos a permanência da comunidade no centro a fim de evitar o aumento 

dos deslocamentos diários da população e otimizar o uso dos recursos e serviços 

municipais existentes.



 

11 
 

 

Figura 7: Mapa das áreas verdes integradas ao Banhado. Elaboração própria. 
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Figura 8: Esquema do papel do Banhado como faixa de amortecimento entre a cidade 
de São José dos Campos e o Banhado. Elaboração própria. 

 

SOLUÇÃO URBANÍSTICA 

Formar uma rede de serviços por infraestruturas -tronco  que limitem e ordenem o 

adensamento pelo desenho das glebas e das quadras, que colabore na recuperação do 

ciclo hidrológico  e integre a comunidade ao centro por praças-feiras . 

A solução urbanística parte da relação terra-trabalho e busca integrar os aspectos 

ambientais, patrimoniais, culturais, sociais e produtivos. Reconhece a separação física (a 

comunidade está localizada cerca de 30 metros abaixo do platô da área central) e 

simból ica (a comunidade foi historicamente segregada da ocupação urbana regular) e se 

propõe à integração pela morfologia urbana e pela sua função política na defesa de um 

modelo de cidade inclusiva, sustentável e democrática. 

 

Rede de serviços  

Previsão de atendimento de serviços públicos e privados articulados e provido s por 

meio de infraestrutura urbana (de mobilidade, de saneamento, de energia elétrica e 

comunicação), social (de equipamentos públicos e comunitários, mobiliário urbano, 

paisagismo) e habitacional (de melhorias e construção de moradias).  
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Figura 9: Síntese das principais definições. Elaboração própria. 

 

 



PLANO DE URBANIZAÇÃO E REGULARIZAÇÃO FUNDIÁRIA DO BANHADO  

(JARDIM  NOVA ESPERANÇA ð SÃO JOSÉ DOS CAMPOS -SP) 

 

14 
 

Infraestrutura -tronco  

No desenho urbano, foi adotado o modelo de rede ramificada seguindo a lógica atual 

das quadras, dos lotes e da implantação das edificações. O sistema infraestrutural 

baseado no conduto tronco (ramificada), ao contrário da malha composta por anéis 

articulados (malhada), proporciona  atendimento às áreas atualmente ocupadas e inibe 

novas ocupações. Nesse caso, a infraestrutura valoriza  a formação existente sem 

expandi-la. 

 

Figura 10: Esquema em planta da rede ramificada (espinha de peixe) e de rede 
malhada (quadrícula). Elaboração própria. 

 

Viário e Mobilidade  

O desenho do viário buscou garantir a acessibilidade e a mobilidade dos moradores e 

usuários da comunidade e é composto de três tipologias  de vias: 

 

Figura 11: Mapa esquemática do viário. Elaboração própria. 
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Pedestres: exclusiva para pedestres e veículos não motorizados devido à largura do viário 

pré-existente 

 

 

Figura 12: Perspectiva/corte esquemático da via de pedestre. Elaboração própria. 
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Compartilhada: para pedestres e veículos, sem distinção entre o leito carroçável e a calçada 

 

 

Figura 13: Perspectiva/corte esquemático da via compartilhada. Elaboração própria. 

 

Integradora: para pedestres e veículos, com distinção entre o leito carroçável e a calçada. 

A via Integrad ora divide -se em: Integradoras de Acesso que integram o centro da cidade 

e a comunidade, implantadas conforme as curvas de nível para evitar altas declividades; 

Integradora Tronco que estrutura a comunidade no seu sentido longitudinal ao 

qualificar a atual Rua da Linha , a rua mais antiga e mais importante da comunidade, 

antigo leito original da linha férrea  
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Figura 14: Perspectiva/corte esquemático da via integradora (rua da Linha) . 
Elaboração própria. 

 

Transporte público 

É previsto transporte público da via Integradora Tronco, com previsão de quatro pontos-

de-ônibus, espaçados em 600 metros entre si 

 

Medidas de Segurança nas vias Compartilhada e Integradoras:  

As vias Compartilhada e Integrad oras estão dispostas de maneira que o lugar mais 

distante delas, sem acesso a veículo motorizado, não ultrapassa a distância de 150 

metros. Essa foi a medida de segurança adotada tendo em vista: casos de atendimento 

de corpo de bombeiros, de transporte de pacientes por macas ou cadeira de rodas, 

manutenção das redes de água e esgoto, coleta de resíduos sólidos. Para implantação de 

algumas dessas vias serão necessários ajustes nas testadas de alguns dos lotes lindeiros 

a elas a fim de garantir a largura mínima exigida para segurança do pedestre 

Todas as vias Compartilhada e Integradora que não tenham continuidade  possuem 

alargamentos intermediários ou no final do trajeto para facilitarem o retorno dos 

veículos 

 

Equipamentos de acessibilidade universal: 

Para possibilitar que o pedestre vença o desnível de cerca de 30 metros entre o centro e 

a comunidade, foram previstas duas soluções integradas: conjunto de rampas e um 

elevador com funcionamento por célula fotovoltaica implantados nas vias Integradoras 
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de Acesso. Devido aos custos, essas soluções não precisam ser implantadas 

simultaneamente, mas uma delas (rampas ou elevadores) deve ocorrer no período inicial 

das obras 

 

Abastecimento de água potável 

Para possibilitar abastecimento por água potável, sugere-se que o Núcleo I seja abastecido 

pela Sabesp e o Núcleo II por poço ou captação de água em nascentes existentes no local. 

As águas das bicas devem ser avaliadas e tratadas antes de serem disponibilizadas para 

consumo público. Em conjunto, campanhas de educação podem ser realizadas 

difundindo formas individuais de tratamento de água como fervura da água, utilização 

de filtros de barro ou cloradores. Os sítios que optarem por manter suas captações de 

nascentes e poços, devem passar por processo de regularização destes, verificando 

necessidade de outorga e de realização de análise da água para averiguar o atendimento 

aos padrões de potabilidade.  

 

Drenagem  

Não existem elementos de microdrenagem na comunidade, apenas coletores tronco para 

captação da água pluvial do centro e lançamento dentro da comunidade que deverão ser 

enterradas e estendidas até as valas mestras. Valas abertas pelos moradores auxiliam no 

afastamento da água resultante de alagamentos constantes do solo saturado por água. A 

proposta busca, de forma articulada, garantir a máxima permeabilidade possível  da 

água ao longo do seu percurso (por redes perfuradas de drenagem e canais superficiais) 

para que não se gere um problema de inundação à jusante e evitar acúmulo de água 

parada. É fundamental a elaboração de estudos de declividade, identificação dos pontos 

de afloramentos dõ§gua, sondagem e pluviometria para que se elabore um projeto 

adequado ao contexto local. 

 

Resíduos Sólidos 

O tratamento dos resíduos sólidos, na comunidade, é precário. Não existe coleta porta-

a-porta e os moradores encaminham seus resíduos domiciliares até a lixeira localizada 

em frente à Associação de Moradores. A maioria dos materiais recicláveis coletados na 

cidade fica armazenada em pontos ao longo da Rua da Linha. E o resíduo inerte das 

demolições das construções permanece nos lotes. Em relação aos resíduos domiciliares, 
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propõe-se a integração ao sistema de coleta regular já existente no município, com 

frequência equiparada à região central por meio de veículos coletores em todas as vias 

integradoras e compartilhadas. Para o caso das vias de uso exclusivo de pedestres onde 

a entrada do caminhão é impossibilitada, prevê-se a implementação de lixeiras públicas, 

de forma que estas devem respeitar uma distância máxima de 150 metros das casas 

atendidas. Em relação aos materiais recicláveis, prevê-se a estruturação dos pontos de 

coletas já existentes. A principal medida em relação à separação de materiais recicláveis 

é uma campanha educativa evidenciando os tipos de materiais recicláveis, os 

responsáveis e a frequência da coleta. 

 

Esgotamento Sanitário  

Diante das particular idades da área (rural; casas unifamiliares com quintais; e baixa 

densidade) ponderou -se sobre alternativas de tratamento do esgoto que não se 

limitassem exclusivamente ao modelo tradicional de afastamento e tratamento coletivo 

em estações convencionais. 

 

Soluções individuais de tratamento local 

Opção descentralizada que pode ser feita por: 

a. Fossa séptica bidigestora (modelo Embrapa) dimensionada para residência com até 

cinco moradores com manutenção mensal de adição de composto e que ocupa área 

aproximada de 6 m3 (5m x 1,5m x 0,8m) composta por três caixas d´água de 1000 litros 

cada uma. Não gera odores e é plenamente salubre. 

 

Figura 15: Esquema fossa séptica biodigestor (modelo Embrapa). Fonte: GALINDO, N. 
et al, 2010. 
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b. Tanque de evapotranspiração (TEvap): composto por um tanque impermeabilizado, 

preenchido com diferentes camadas de substrato e plantado com espécies vegetais de 

crescimento rápido e alta demanda por água. Cada módulo é dimensionado para uma 

unidade familiar.  

 

Figura 16: Esquema tanque de evapotranspiração (TEvap). Fonte: Galbiati (2009). 

 

Nesses casos, há possibilidade de reuso dos efluentes (que se tornam biofertilizantes 

depois de tratados) para irrigação de pomares, florestas e demais cultivos porque 

melhoram as propriedades do solo. Não há prejuízos sanitários em tais práticas, desde 

se aplique o líquido no solo e que ele não entre em contato direto com o alimento. Em 

áreas mais adensadas são necessários levantamentos do nível do lençol freático, da área 

disponível para construção, da declividade e insolação. 

 

Soluções em Agrupamentos 

Opção descentralizada por meio de rede de coleta e transporte do esgoto para um ponto 

de cota mais baixa, onde ocorre tratamento, com extensões restritas do coletor. Essa 

solução pode ser adotada, especialmente pelo Núcleo I, tendo em vista a possibilidade 

de independência do tratamento de esgoto por reduzido custo além do encaminhamento 

do resíduo por gravidade.  
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Conexão à Rede do Município 

A opção convencional é implantar a rede tradicional conectada ao sistema municipal, 

contudo com necessidade de bombeamento e pressurizadores para vencer as 

particularidades topográficas e atingir o coletor existente. O tipo de solo e sua saturação 

hídrica podem encarecer o enterramento das redes de saneamento.  

Independente da opção escolhida, as campanhas de educação ambiental devem ocorrer 

sistematicamente em toda a comunidade.  

Para a comunidade, apontamos como ideal as soluções individualizadas para o Núcleo 

II e um modelo híbrido composto por soluções individuais e em agrupamentos para o 

Núcleo I (indivi duais para as partes menos adensadas; agrupadas para as partes mais 

adensadas). Ambas as soluções apontadas compõem o modelo descentralizado mais 

viável para universalização do saneamento em áreas rurais e pequenas comunidades, 

promovem a autonomia da comu nidade local e inibem ligações clandestinas que 

poderiam possibilitar a extensão das redes convencionais e criar oportunidades 

indesejáveis de adensamento 

 

Energia elétrica  e comunicação 

Todas as vias serão provida s com acesso à energia elétrica, redes de tecnologia da 

informação, posteamento e iluminação especial, incluindo as praças e os equipamentos 

públicos 

 

Mobiliário Urbano e Paisagismo 

Na via Integradora Tronco e na praça da bica, usos de permanência com bancos e 

espelhos d´água; nas praças-feiras, usos comerciais e de lazer com marquises de concreto 

e brinquedos infantis . Em ambas as situações, foram utilizadas soluções de 

infraestrutura verde, como canais de drenagem permeáveis e espelhos d´água como 

micro reservatórios de água pluvial. A arborização e a diversidade de espécies vegetais 

não se restringem aos locais de uso cotidiano, mas são incorporados em toda a área do 

Banhado para recuperação, conforme o zoneamento ambiental. 

 

Quadras e Glebas  

A quadra  e a gleba são as unidades urbanas adotadas para o parcelamento nessa etapa 

de Plano tendo em vista a proposta de regularização fundiária. Elas são delimitadas pela 
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infraestrutura -tronco e são sempre atendidas pelos seus respectivos serviços. As quadras 

foram adotadas no Núcleo I onde já predomina a individualização dos lotes; e as glebas, 

no Núcleo II, onde predominam as chácaras familiares nas quais as edificações não se 

definem por lotes. A divisão, portanto , respeitou a ocupação histórica da comunidade. 

O parcelamento em lotes deve ser objeto de detalhamento na próxima etapa de projeto 

a contar com levantamento e demarcação planimétrica considerando o tamanho mínimo 

regulado pela lei específica municipal, estadual e federal. 

 

Glebas e quadras privadas  

As glebas sediam as funções produtivas e habitacionais com baixíssimo adensamento 

(em média, adensamento populacional  líquido de  9,8 hab/ha) e poucos problemas 

construtivos ou de riscos em relação às suas edificações. 

As quadras privadas com predomínio de uso comercial e habitacional apresentam maior 

adensamento populacional e de edificações (em média, adensamento populacional 

líquido de 62,7 hab/ha).  

A sua delimitação pelo viário  tem por objetivo  possibilitar a provisão dos serviços e 

inibir novas ocupações para além da área atualmente parcelada. 

 

Habitação  

O Plano aborda os aspectos públicos da comunidade. Portanto, não aborda a provisão 

habitacional tendo em vista dois principais aspectos: a ocupação da área deve ser 

restringida , não permitindo maior adensamento de construções e de população; todos 

que hoje moram na comunidade possuem residência. Contudo, a vulnerabilidade, a 

precariedade e os conflitos provocados por questões ambientais, de risco e de 

infraestrutura exig em a intervenção direta em algumas das moradias. 

 

Remoções e reassentamentos 

As remoções e os reassentamentos deverão respeitar a proximidade em relação ao lote 

atual, as relações de vizinhança, suas dimensões aproximadas e sua inserção urbana para 

que não prejudiquem as atividades privadas e/ou comerciais que o morador 

desempenha (como o cultivo de hortas, a presença de estabelecimento comercial, a 

criação de animais, a proximidade com familiares e amigos, etc.). Foram previamente 

definidas quadras para o reassentamento tendo em vista o levantamento preliminar das 
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necessidades de remoções. O parcelamento em lotes dessas quadras deverá ser efetuado 

ao longo do processo de regularização e de reassentamento. 

Melhorias habitacionais 

Para os casos em que a permanência da moradia é viável, mas apresenta precariedade 

construtiva, sugerimos a aplicação de melhorias habitacionais por meio de programas 

de ATHIS.  

Para os casos de reassentamento e melhorias habitacionais, sugerimos os apontamentos 

do quadro abaixo que identifica os principais riscos e problemas na edificação: 

RISCO POR MOTIVO A SER VERIFICADO  SOLUÇÃO A SER DETALHADA  

Alagamento Pontos permanentes de alagamento 
Falta de manutenção das valas de 
afastamento do esgoto 

Reassentamento da edificação 
Manutenção das valas 

Deslizamento Talude irregular e instável  
Edificação sem estrutura adequada 
Muros convencionais substituindo 
muros de arrimo  

Contenção do talude 
Melhoraria da fundação  
Construção de muro de arrimo  
Reassentamento da edificação 

Falta de 
Saneamento 

Soleira baixa 
Implantação de novas redes nos 
logradouro s públicos 
Sem possibilidade de atendimento 
(água ou esgoto) 

Implantação de soluções em rede (pela 
abertura de via ou util ização das vias 
existentes) 
Implantação de soluções individuais de 
tratamento de esgoto 
Reassentamento da edificação 

Alto 
Adensamento 

Casas sobrepostas ou sem recuos 
mínimos entre si 
Área mínima do lote  
Área mínima da edificação 
Número máximo de edificações por 
lote 
Número máximo de pavimentos  
Densidade domiciliar  
Rede de infraestrutura implantada 
sob edificações vizinhas 

Reassentamento da edificação 

Precariedade 
da edificação 

Estrutura  
Material construtivo  
Riso de injúrias físicas 
Insalubridade (má ventilação, má 
insolação, ausência ou instalações 
sanitárias com problemas, 
revestimentos e impermeabilização 
com problemas) 
Infiltração  
Irregularidade elétrica  
Ausência de caixa d´água 
Esquadrias inadequadas 
Risco de incêndio 
Material de vedação  

Vistoria de profissional habilitado para 
avaliação da estrutura  
Assessoria técnica para solução 
individualizada  
Reassentamento da edificação 
 
 

Falta de 
Acessibilidade 

Largura do Viário (via compartilhada 
mín. 5m; via pedestre mín. 1,5m) 
Barreiras à mobilidade  
Distâncias máximas de 150 metros 
para acesso às vias Compartilhadas 
ou Integradoras 
Acesso compartilhado entre as casas  

Alargamento de vias 
Implantação de rampas 
Instalação de elevadores 
Abertura de novas vias compartilhadas e de 
pedestres 
Mudança dos limites frontais  do lote para 
garantir largura mínima das vias  
Reassentamento da edificação 
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Escadas inadequadas e ausência de 
guarda-corpo 

Dano 
Ambiental  

Área de proteção permanente (curso 
d´água e nascente) 

Instalação de infraestrutura de esgoto  
Reassentamento da edificação  

 

 

Os casos indicados são os mais representativos no período da elaboração do Plano 

(dezembro/2018 a maio/2019). Sendo assim, todas as edificações deverão ser verificadas 

com equipamentos e equipe técnica de engenheiros, geólogos, geotécnicos, arquitetos e 

urbanistas e assistentes sociais para consolidar sua permanência, a assessoria técnica ou 

seu reassentamento.  

 

 

 

Figura 17: Mapa das áreas de risco (vermelho) e áreas para reassentamento (amarelo). 
Elaboração própria. 
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Para a análise da precariedade convencional, recomenda-se considerar a seguinte 

hierarquia de prioridade:  

Precariedades Moderadas Precariedades Graves 
Ausência de revestimento externo ou revestimento 

parcial 
Aus°ncia de caixa dõ§gua 
Ausência de guarda-corpo 

Instalações sanitárias inadequadas 
Infiltrações 

Esquadrias inadequadas 

Ausência de ventilação e insolação 
Insegurança estrutural 
Escadas inadequadas 

Instalações elétricas precárias 
Adensamento excessivo 

 

Fonte: Elaboração própria - com base na vistoria de campo e nos seminários. 

 

Quadras públicas 

Tendo em vista a grande porção de área sem construção e não parcelada nos Núcleos I 

e II, propomos a delimitação de 03 quadras públicas destinadas a equipamentos sociais. 

A Quadra pública 1 sediará: campo oficial de futebol  (45m x 90m), edificação para 

cultura, creche, escola fundamental e/ou ensino médio e/ou de adultos e equipamento 

de saúde (quadra: 665 m2; edificação proposta: aproximadamente 1.200 m2). 

A Quadra pública 2 sediará: galpão de triagem de resíduos sólidos recicláveis e galpão 

de compostagem de resíduos sólidos orgânicos (quadra: 1.000 m2; edificação proposta:  

400 m2). 

Quadra pública 3 sediará: o patrimônio ferroviário existente por meio da p reservação e 

valorização das 3 moradias de funcionários da ferrovia (quadra: 4.400 m2; edificações 

existentes: 560 m2). 

A localização dos programas das quadras buscou respeitar a localização dos usos atuais, 

dos containers de depósito de recicláveis e do patrimônio ferroviário.  E atender às 

solicitações da comunidade feitas nas seis oficinas realizadas ao longo da elaboração do 

Plano. 
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Figura 18: Localização das quadras públicas. Elaboração própria. 

 

Figura 19: Perspectiva quadra pública 1. Elaboração própria. 
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Figura 20: Perspectiva quadra pública 2. Elaboração própria. 

 

 

Figura 21: Perspectiva quadra pública 3. Elaboração própria.  

 

Água  - Ciclo Hidrológico  

A água tem papel central na definição das soluções urbanísticas. O Plano partiu da 

função básica de recuperar o ciclo hidrológico da área para alimentar o Rio Parnaíba, 

restituir as funções ambientais do Banhado e garantir recursos para a produção rural . 

Valorizou os aspectos históricos, simbólicos e ambientais da presença dos canais de 
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drenagem e das òbicasó e considerou a função drenante pluvial, inclusive do centro da 

cidade. Os aspectos ambientais estão integrados às soluções infraestruturais a fim de 

criarem melhorias sistêmicas.  

Deve-se ter cuidados com a saturação do solo na implantação das infraestruturas, 

segundo dados da campanha de sondagem de 2013 (do EIA)  e da formação do solo do 

Banhado por sedimentação por diagênese do Rio Paraíba do Sul. A baixa declividade da 

área com limitadas capacidades de escoamento foi minimizada pela proposta de 

disciplinamento da água por meio de canais superficiais. A pavimentação das ruas e dos 

canais levou em consideração a pequena capacidade de absorção pluvial pelo solo e sua 

movimentação em porções saturadas em causar fissuras na pavimentação. 

  
Bicas 

As bicas de água existentes, sobretudo no talude entre a comunidade e o centro foram 

incorporadas no cotidiano das pessoas por meio da constituição das tradicionais fontes. 

A partir da verificação da sua qualidade e da instalação de adequada infraestrutura para 

sua manutenção periódica, será possível o consumo dessa água pelos moradores e 

frequentadores da comunidade. Todas as bicas foram qualificadas por praças e espelhos 

d´água constituindo espaços de lazer e estar. Os espelhos d´água têm dupla função: de 

microrreservatório de §gua pluvial por estarem localizados no òp®ó do talude; e mini 

piscinas naturais, por terem lâmina d´água permanente alimentada pelas bicas e 

passíveis de uso pelas crianças. As nascentes indicadas pelo EIA não foram constatadas 

em visita de campo, havendo necessidade de revisão dessa informação. 

 

Canais 

A partir da identificação dos principais canais naturais de drenagem existentes, propôs-

se sua permanência como testemunho histórico da presença da água na comunidade. 

Assim, reconstituímos três canais abertos ao longo do sistema de vias e propomos um 

canal na via Integrad ora Tronco pela importância simbólica no eixo estrutural da 

comunidade e pelo seu vínculo com as bicas. Os canais seguem o caminho natural das 

águas e são constituídos por material permeável que auxilia, na medida do possível, no 

restabelecimento da água no seu ciclo natural. Tendo em vista o solo argiloso e o lençol 

freático alto, esses canais servem, sobretudo ao disciplinamento e à condução da água 

para as valas (canais troncos) que se ligam ao Rio Paraíba. 
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Figura 22: Mapa dos canais existentes. Elaboração própria. 

 

 
Figura 23: Localização das bicas existentes ao longo da rua da Linha. Elaboração 

própria.  
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Figura 24: Perspectiva dos espaços de permanência ao longo da rua da Linha. 
Elaboração própria. 

 

Figura 25: Perspectiva da Praça da Bica. Elaboração própria. 
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Solo e soluções drenantes 

Manteve-se o sistema infraestrutural de coleta e afastamento das águas pluviais do 

centro para o Banhado e as históricas valas que conduzem a água para o leito do Rio 

Paraíba. As valas necessitam de manutenção periódica para seu pleno funcionamento, 

mas não se indica seu aprofundamento devido às características do solo saturado. 

Complementarmente, adotou-se pavimento das ruas e dos canais testemunhos por 

blocos e/ou flexível (por ser um solo saturado, deve -se garantir o movimento da 

pavimentação) ð acabamento em ecosaibro, pedra, ou uso de materiais de jazidas de 

empréstimo locais - com função drenante nas vias e um sistema auxiliar de drenagem na 

comunidade  por meio de tubulação enterrada cuja condução para o ponto baixo também 

ocorre com tubulação perfurada possibilitando a infiltração da água ao longo do seu 

percurso. 

 

Praça -feira  

A existência de espaço livre e a escassez de espaço público de lazer motivou  a definição 

de um sistema de praças. Essas praças estão localizadas ou no percurso ou no final das 

vias Integradoras que ligam o centro à comunidade. Embora de tamanhos e desenhos 

diferenciados, todas seguem um padrão: espaços abertos, acessíveis universalmente, 

com área para lazer infantil e com marquise de concreto para sombra e proteção da 

chuva. Essas marquises podem sediar feiras periódicas feitas pelos moradores da 

comunidade com a finalidade de  comercializarem sua produção agrícola. As praças-

feiras, assim denominadas, são uma infraestrutura de incentivo à produção e à 

comercialização direta do morador do Banhado e poderão promover a integração entre 

a comunidade e o centro. Algumas praças-feiras juntam-se com outros equipamentos 

existentes ou propostos: como o Centro Comunitário (existente); e o equipamento que 

sediará escola, creche, atividades culturais, posto de saúde e campo de futebol 

(propostos). As marquises seguem o mesmo desenho conformando três lados de um 

quadrilátero,  liberando a vista para o Banhado.  
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Figura 26: Localização das Praças-feira. Elaboração própria. 

 

 

Figura 27: Localização da Praças-feira com Centro Comunitário. Elaboração própria.  
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Figura 28: Localização da Praças-feira no acesso do Terminal Urbano Rodoviário. 
Elaboração própria. 

 

 

Figura 29: Localização da Praças-feira no acesso do viaduto. Elaboração própria. 

 

ZONEAMENTO AMBIENTAL 

O zoneamento ambiental foi aqui entendido como um instrumento de política ambiental 

para a identificação de vocações e aptidões ambientais. No caso do Banhado, tem o 

objetivo de compatibilizar as demandas da urbanização com o sistema ambiental tendo 

como elementos de análise, sobretudo, as pressões sobre o ambiente associadas ao uso e 

ocupação correntes e a sensibilidade ambiental do território.  


























































































































































































