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1. Com intuito de subsidiar a atuacdo da Associa¢do Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias —
ABRAINC e do Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacdo e Administracdo de Imdveis
Residenciais e Comerciais de S3o Paulo - SECOVI-SP como amicus curiae na Acdo Direta de
Inconstitucionalidade - ADIN n° 2304556-40.2020.8.26.0000, relativa a Lei Municipal n® 16.402/16, que
trata da disciplina o parcelamento, o uso e a ocupac¢do do solo no municipio de Sao Paulo, segue
principais argumentos que explicam, de forma suscinta, o imprescindivel aproveitamento urbanistico,

social e ambiental das areas contaminadas.

2. Primeiramente cabe ponderar o conceito de desenvolvimento urbano sustentavel, que deve
ser referenciado nos 17 Objetivos de Desenvolvimento Sustentdvel — ODS da Organiza¢do das Nagbes
Unidas — ONU, com destaque para o objetivo 11, que busca “tornar as cidades e os assentamentos
humanos inclusivos, seguros, resilientes e sustentdveis”, e estabelece como meta “até 2030, garantir
o0 acesso de todos a habitagdo sequra, adequada e a prego acessivel, e aos servigcos bdsicos e urbanizar

as favelas”.

3. Para viabilizar as metas dos ODS e, também, os demais marcos internacionais (dentre eles o
Acordo de Paris e o Marco de Sendai para a Reducdo do Risco de Desastres), foi instituida a Nova
Agenda Urbana (NAU), que consiste no documento mais atual e abrangente em termos tematico,

regional, governamental, cultural e social relacionado ao desenvolvimento urbano sustentavel.

4, Por sua vez, o Brasil instituiu o Estatuto da Cidade, Lei Federal n° 10.257/01, que veio
regulamentar a matéria relativa a politica urbana prevista nos artigos 182 e 183 da Constituicdo

Federal de 1988.

5. Dos diversos conteudos que integram os ODS, a NAU e o Estatuto da Cidade, dois deles
merecem especial atencdo no contexto do presente trabalho: a habitagao como elemento central para
garantia do direito a moradia adequada; e a forma urbana compacta e sua contribuicdo para a
mobilidade urbana sustentavel, para a reducdo das emissOes e para a mitigacdo dos efeitos das

mudancas climaticas.

6. No Brasil, os dados da Fundac¢do Jodo Pinheiro demonstram que a maior parte do déficit
habitacional estd nas faixas de renda até 3 saldrios minimos, totalizando cerca de 15 milhdes de
pessoas. Essa magnitude evidencia a larga escala do problema da moradia no Brasil e
consequentemente o protagonismo que a habitagdo assume na politica urbana. Ao mesmo tempo,
considerando o conceito de moradia adequada (vide Comentdrio n2 4 do Comité sobre os Direitos
Econdmicos, Sociais e Culturais da Organizagdo das Nag¢des Unidas), verifica-se que a viabilizagdo da
moradia digna vai muito além do mero habitaculo habitacional, fazendo com que a cidade, no seu

conjunto, seja responsavel por ofertar os elementos para garantir a moradia digna para todos. Neste
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contexto, a insercdo urbana e territorial das familias (e das suas respectivas moradias) faz toda
diferenca para que estas acessem oportunidades de empregos, servicos e comércio, equipamentos de

saude e ensino, infraestrutura de saneamento basico e areas verdes de lazer e recreagao.

7. No que se refere a forma urbana compacta, busca-se a aproximacao dos moradores aos
servicos urbanos (mercados, restaurantes, farmacias, escolas, bancos, padarias, lavanderias,
lanchonetes, etc.) e aos empregos, fazendo com que os deslocamentos sejam feitos a pé, de bicicleta
ou caso sejam feitos de carro, que sejam curtos, rdpidos e esporadicos. Tal condicdo faz com que as
pessoas despendam menor tempo com o deslocamento e consequentemente acabam gerando menor
emissdo de poluentes em fun¢do do menor uso do automével particular (que é o maior gerador de
poluicdo nas cidades). Ndo a toa, por exemplo, foi concebido o conceito de “cidade de 15 minutos”,
em que o objetivo é justamente as pessoas levarem no maximo 15 minutos para desempenharem as
principais atividades do dia a dia. A cidade de Paris adotou esse conceito e tem buscado sua

viabilizacdo.

8. A relevancia da forma urbana compacta para viabilizar o desenvolvimento urbano sustentavel
é quase que uma unanimidade entre os urbanistas do mundo inteiro. Consequentemente, sua
viabilizacdo apresenta implicacdes para o planejamento urbano e ordenamento territorial das cidades,
fazendo com que os planos diretores e leis de zoneamento busquem cada vez mais proporcionar o
adensamento préximo do transporte publico de alta capacidade, a ampliagdo da rede de transporte
publico coletivo, a ampliagdo de ciclovias, a melhoria de calgadas, a intensificagdo da mescla de usos,

o combate aos vazios urbanos, a qualificagao dos espagos publicos, dentre outras medidas.

9. Veremos que a inserc¢do territorial das areas contaminadas no municipio de Sdo Paulo tem
relacdo direta com a forma urbana compacta e com a viabilizagdo da habitacdo de interesse social nas

areas centrais, como previsto na legislacdo urbanistica atualmente em vigor.

10. Quando examinamos a inserc¢do territorial das areas contaminadas em S3o Paulo, vemos que
aquelas maiores e efetivamente oriundas do uso industrial estdo localizadas ao longo das ferrovias e

dos rios, no que podemos denominar de orla ferroviaria.

11. O Plano Diretor Estratégico (PDE) de S3o Paulo, Lei Municipal n°® 16.050/14, definiu trés

grandes estratégias para orientar o adensamento e a transformacdo da cidade:

= 0 adensamento ao redor das esta¢des de trem e metrd e ao longo de corredores de Onibus (os
chamados Eixos de Estruturacdo da Transformag¢do Urbana), fazendo com que mais pessoas
residam préximo ao transporte publico coletivo e consequentemente fagam seus deslocamentos

diarios por trem, metrd e 6nibus;
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= oadensamento e a transformacdo de glebas e lotes subutilizados localizados ao longo da ferrovia
e dos rios, no que se denominou de Macrodrea de Estruturagdo Metropolitana (MEM), como parte
da estratégia de reconversdao de antigas dareas industriais, incluindo as principais areas

contaminadas da cidade;

= 3 provisdo de habitacdo de interesse social de forma difusa na cidade, com prioridade nas areas

centrais, dotadas de servicos, empregos e infraestrutura.

12. Para viabilizar a transformacdo da MEM, o PDE 2014 previu o desenvolvimento de grandes
Projetos de Intervencdo Urbana (PIU), com destaque para os projetos Arco Tamanduatei, Arco Tieté,
Arco Jurubatuba e Arco Pinheiros. Esses projetos estdo em processo de estruturacdo, sendo que todos

eles englobam areas contaminadas em seus territorios.

13. Outros dois aspectos importantes a destacar é a previsdo constitucional para o cumprimento
da funcdo social da propriedade e a obrigatoriedade de parcelamento do solo decorrente do conceito
de lote maximo. No primeiro caso, a Prefeitura tem a obrigacdo de aplicar instrumentos coercitivos de
forma combinada, para viabilizar o adequado aproveitamento de imdveis subutilizados e ociosos. No
segundo caso, o limite maximo das dimensGes do lote obriga proprietdrios e empreendedores a
parcelar o solo e destinar dreas publicas para sistema vidrio, dreas verdes e areas institucionais, como
condicdo para viabilizar empreendimentos imobiliarios e promover o aproveitamento racional do solo

urbano?.

14. Se considerarmos a grande mancha urbana da regido metropolitana de S3o Paulo, as areas
localizadas dentro do municipio de S3o Paulo e dentro do centro expandido s3o consideradas areas
bem localizadas. Consequentemente, estdo obrigadas a cumprirem sua fungao social, qual seja,

viabilizar o adensamento, a mescla de usos e a qualificacdo do espaco urbano.

2 0 municipio de S3o Paulo inovou ao instituir o lote maximo (artigos 42 a 45 e Quadro 2A da Lei Municipal n°
16.402/16), com a finalidade de “adequar a inser¢éo de empreendimentos de médio e grande porte em relagéo
ao entorno, melhorar a oferta de dreas publicas e evitar a descontinuidade do sistema vidrio” (SMDU, 2015). A
exposi¢cdo de motivos do Projeto de Lei 272/2015, enviado pelo Executivo para a Cdmara Municipal, que
resultou na aprovacdo da Lei Municipal n° 16.402/16, assim destacou a proposi¢do do lote maximo: “[...] o
regramento novo evita a formagdo de grandes quadras que geram descontinuidade da trama urbana e do
sistema vidrio e que resultam em longas distdncias de face de quadra, incompativel com a escala do pedestre

e com os preceitos da mobilidade urbana sustentdvel.” (SMDU, 2015).
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Em sintese, verifica-se a relevancia de se promover o adequado aproveitamento urbanistico,

ambiental e social das dreas contaminadas oriundas de atividades industriais, especialmente as

grandes glebas, pois:

a)

b)

16.

estdo localizadas em areas providas de infraestrutura, servicos e empregos;

de acordo com os preceitos internacionais, com a politica nacional e com a politica municipal de
desenvolvimento urbano sustentdvel, tais areas centrais providas de infraestrutura, servicos e
empregos sao consideradas prioritarias para o adensamento e transformacao, dadas as virtudes
da forma urbana compacta para contribuir com a reducdo de emissdes e para a mitigacdo dos

impactos das mudancas climaticas;

além da relevancia conceitual, existe uma determinacdo constitucional para que tais areas
cumpram a sua fungdo social e consequentemente sejam obrigadas a terem um aproveitamento

urbanistico racional;

tais areas apresentam grande potencial de contribuicdo para redugdo do déficit habitacional
municipal, estando algumas delas inclusive demarcadas como Zonas Especiais de Interesse Social

- ZEIS.

Assim, compreende-se que a manifestacao favoravel do érgao ambiental competente para

a reutilizagcdao das areas contaminadas conforme o uso pretendido ja seria suficiente para conferir

plena seguranga para sua utilizacdo, em harmonia com os preceitos de desenvolvimento urbano

sustentdvel abordados. Consequentemente, o entendimento de que a autorizacdo do parcelamento

do solo em dreas contaminadas deve ser condicionada a prévia e total restauragao dos processos

ecolégicos e a reparagdao dos danos ambientais, confere inviabilidade técnica, econdmica e

financeira para se avangar no aproveitamento racional, sustentavel e constitucional dessas areas.
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1. INTRODUCAO

A presente nota técnica tem por objetivo subsidiar a atua¢do da Associacao Brasileira de
Incorporadoras Imobilidrias — ABRAINC e do Sindicato das Empresas de Compra, Venda,
Locagdo e Administracao de Iméveis Residenciais e Comerciais de Sao Paulo - SECOVI-SP como
amicus curiae na Agao Direta de Inconstitucionalidade - ADIN n°® 2304556-40.2020.8.26.0000,
relativa a Lei Municipal n° 16.402/16, que trata da disciplina o parcelamento, o uso e a

ocupacado do solo no municipio de S3o Paulo.

No que tange ao reconhecimento de inconstitucionalidade do disposto no artigo 37 da
referida lei municipal, além do argumento da tese de violacdo do pacto federativo, a decisdo
proferida se apoia no entendimento de que a autorizacao do parcelamento do solo em areas
com potencial ou suspeitas de contamina¢dao, em areas contaminadas e em monitoramento
ambiental, deve ser condicionada a prévia e total restaura¢do dos processos ecoldgicos e a
repara¢ao dos danos ambientais, sobretudo do solo e das aguas subterraneas, ou a
constatacdo da inexisténcia de contaminacdo efetiva ou potencial pelo érgdo ambiental
competente. Considerando a inviabilidade técnica, econdmica e financeira de tal
entendimento (isto é, da prévia e total restauracdo e reparacdo) e considerando que a
manifestacao favoravel do érgao ambiental competente para a reutilizacdao de tais areas,
conforme o uso pretendido, ja seria suficiente para conferir seguranca para sua utilizacdo, a
presente nota técnica tem por objetivo examinar o imprescindivel aproveitamento
urbanistico, social e ambiental dessas areas, a luz dos preceitos dos marcos internacionais e

nacionais de sustentabilidade urbana e ambiental e também do urbanismo contemporaneo.

Para tanto, inicialmente pretende-se abordar o quadro referencial de conceitos e normas
sobre o desenvolvimento urbano sustentavel, com intuito de identificar os conceitos e
diretrizes definidos nos marcos internacionais (Objetivos de Desenvolvimento Sustentdvel -
ODS, Agenda 2030 e Nova Agenda Urbana) e nos marcos nacionais (Estatuto da Cidade e

Politica Nacional de Mobilidade Urbana).

Na sequéncia, pretende-se examinar os territorios prioritdrios e estratégicos de

transformacdo no municipio de S3o Paulo e a inser¢do urbana das areas contaminadas?, com

2 Com intuito de facilitacdo da leitura, na presente nota técnica o termo “drea contaminada” engloba as &reas
com potencial ou suspeitas de contaminagdo, as areas efetivamente contaminadas e também aquelas em
monitoramento ambiental.
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destaque para os seguintes aspectos: a Macrodrea de Estruturagao Metropolitana como o
lugar dos grandes projetos de reconversdo urbana; Operacdao Urbana Consorciada Bairros
Tamanduatei: um exemplo de projeto urbano pronto para ser instituido e implementado; a
determinacdo constitucional para o cumprimento da funcdo social da propriedade e o
combate a subutilizagdo do solo urbano; o parcelamento do solo compulsério como condigao
para o desenvolvimento de empreendimentos de médio e grande porte; a dimensao
estratégica das areas subutilizadas, contaminadas e bem localizadas para contribuir com a

reducdo do déficit habitacional.



urbanismo

2. QUADRO REFERENCIAL CONCEITUAL E NORMATIVO

O conceito de desenvolvimento urbano sustentdvel deve ser referenciado nos Objetivos de
Desenvolvimento Sustentavel — ODS da Organizacdo das Nacdes Unidas - ONU. Foram
definidos 17 objetivos que englobam os mais variados temas, sendo que para cada objetivo
foram definidas metas. O horizonte temporal de alcance dessas metas é o ano de 2030, por

isso foi definida a Agenda 2030.

Em que pese o carater intersetorial e multidisciplinar dos 17 objetivos, em relacdo ao
desenvolvimento urbano sustentavel interessa em particular o objetivo 11, que busca “tornar
as cidades e os assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e sustentaveis”. E para

o objetivo 11 foram definidas as seguintes metas (ONU BRASIL, 2023):

11.1 Até 2030, garantir o acesso de todos a habitagdo segura, adequada e

a prego acessivel, e aos servigos bdsicos e urbanizar as favelas.

11.2 Até 2030, proporcionar o acesso a sistemas de transporte seguros,
acessiveis, sustentdveis e a preco acessivel para todos, melhorando a
seguranga rodovidria por meio da expansdo dos transportes publicos, com
especial ateng¢do para as necessidades das pessoas em situacGo de

vulnerabilidade, mulheres, criangas, pessoas com deficiéncia e idoso.

11.3 Até 2030, aumentar a urbanizag¢do inclusiva e sustentdvel, e as
capacidades para o planejamento e gestdo de assentamentos humanos

participativos, integrados e sustentdveis, em todos os paises.

11.4 Fortalecer esforcos para proteger e salvaguardar o patriménio cultural

e natural do mundo.

11.5 Até 2030, reduzir significativamente o numero de mortes e o numero de
pessoas dafetadas por catdstrofes e substancialmente diminuir as perdas
econbémicas diretas causadas por elas em relagGo ao produto interno bruto
global, incluindo os desastres relacionados a dgua, com o foco em proteger

0s pobres e as pessoas em situagdo de vulnerabilidade.

11.6 Até 2030, reduzir o impacto ambiental negativo per capita das cidades,
inclusive prestando especial atengdo a qualidade do ar, gestdo de residuos

municipais e outros.
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11.7 Até 2030, proporcionar o acesso universal a espagos publicos seguros,
inclusivos, acessiveis e verdes, particularmente para as mulheres e criangas,

pessoas idosas e pessoas com deficiéncia.

11.a Apoiar relagbes econémicas, sociais e ambientais positivas entre dreas
urbanas, periurbanas e rurais, reforcando o planejamento nacional e regional

de desenvolvimento.

11.b Até 2020, aumentar substancialmente o numero de cidades e
assentamentos humanos adotando e implementando politicas e planos
integrados para a inclusdo, a eficiéncia dos recursos, mitigagdo e adapta¢do
as mudangas climdticas, a resiliéncia a desastres; e desenvolver e
implementar, de acordo com o Marco de Sendai para a Redugdo do Risco de
Desastres 2015-2030, o gerenciamento holistico do risco de desastres em

todos os niveis

11.c Apoiar os paises menos desenvolvidos, inclusive por meio de assisténcia
técnica e financeira, para construgdes sustentdveis e resilientes, utilizando

materiais locais. (grifo nosso)

Para viabilizar as metas dos ODS e também os demais marcos internacionais (dentre eles o
Acordo de Paris e o Marco de Sendai para a Redugdo do Risco de Desastres), foi instituida a

Nova Agenda Urbana (NAU).

Em outubro de 2016 o Programa das Nacdes Unidas para Assentamentos Humanos (ONU
Habitat) coordenou a realizacdo da Conferéncia Habitat 1ll, em Quito, Equador. Tal evento
resultou na construcdo do documento Nova Agenda Urbana, que posteriormente foi

reconhecido na 682 assembleia geral da ONU realizada em dezembro de 2016.

A NAU consiste no documento mais atual e abrangente em termos tematico, regional,
governamental, cultural e social relacionado ao desenvolvimento urbano sustentdvel. Foi
construida de forma democratica envolvendo diversos governos e sociedade de diferentes
partes do mundo e contempla os temas, principios e diretrizes que devem orientar a acao de
governos, sociedade e institui¢cdes, nos seus diversos niveis e finalidades, para os préximos 20

anos.

A NAU é uma declaragdo, que reune principios, diretrizes e acdes estratégicas a serem

adotados por governos, sociedade, universidades, empresas e instituicdes envolvidas com
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politicas urbanas. E intitulada “Declaracdo de Quito sobre cidades e assentamentos humanos
sustentdveis para todos”, possui 51 pdginas e 175 pardgrafos, tem um horizonte de 20 anos e

previsdo de realizagdo da quarta conferéncia do Habitat em 2036.
Com relacdo aos conteldos destacam-se:

=  Compromisso com o desenvolvimento sustentdvel e forte vinculo com outras agendas:

Objetivos de Desenvolvimento Sustentdvel (ODS), Acordo de Paris, etc.

= Reconhecimento do direito a cidade: visdo de equidade, de reducdo de desigualdades, de
universalizacdo do acesso aos servicos publicos e de eliminacdo de qualquer forma de

discriminagao de grupos sociais.
» A habitacdo é tratada de forma estratégica, no centro da agenda urbana.

= Reconhecimento do predominio da populacdo que vive no modo de vida urbano em

detrimento do rural.
® Forte atencdo a necessidade de construcdo de cidades resilientes.
= Reconhecimento de novas dindamicas da migragdo, em especial os refugiados.

= Elementos de planejamento e desenho urbano: forte valorizacdo da forma urbana
compacta, do sentido publico dos espagos publicos, do adensamento junto a
infraestrutura de transporte, do combate aos vazios urbanos, da minimizacdo do
espraiamento urbano, da qualificacdao dos espacgos publicos, da diversificagao dos usos, da

mobilidade urbana sustentavel e da preservagdo do patrimonio cultural.

= Reconhecimento da necessaria socializacdo da riqueza gerada no espaco urbano:
recuperar a coletividade parte da valorizagcdo imobiliaria gerada por a¢des publicas e

coletivas.

= Forte preocupacdo com a governanca urbana para viabilizacdo da NAU: valoriza¢do das
politicas urbanas nacionais, dos marcos regulatérios, de mecanismos de financiamento,
de processos participativos, de transparéncia das informacdes sobre as a¢des publicas, de

estruturacdo de sistemas de informacao.

= Reconhecimento das autoridades locais como principal instancia de implementacao da

NAU.
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= Reconhecimento da necessidade de se avancar na governanga metropolitana: como fazer

a gestdo das grandes aglomeracgdes urbanas.

Por sua vez, o Brasil instituiu o Estatuto da Cidade, Lei Federal n° 10.257/01, que veio
regulamentar a matéria relativa a politica urbana prevista nos artigos 182 e 183 da
Constituicdo Federal de 1988. Importante salientar que embora apresente plena aderéncia
aos ODS e a NAU, o Estatuto da Cidade foi instituido 15 anos antes, tendo sido, inclusive, uma

das referéncias para a prépria construcdo da NAU.

A Constituicdo Federal de 1988 reconheceu o plano diretor como principal instrumento de
planejamento urbano do municipio, tendo delegado a ele a funcao de definir a estratégia de
desenvolvimento e expansdo urbana. Isto significa que cada plano deve definir de forma
prépria como cada porcdo do territério municipal cumpre com a sua funcdo social. 13 anos
depois, o Estatuto da Cidade foi aprovado, tendo estabelecido um conjunto de diretrizes e
instrumentos para os municipios definirem em seus planos diretores a forma como a

propriedade deve cumprir sua fungdo social.
O plano diretor previsto no Estatuto da Cidade apresenta as seguintes caracteristicas:

= Deve ser aprovado por lei municipal, revisto no maximo a cada 10 anos e elaborado de
forma participativa.

= Deve abranger a totalidade do territério municipal.

= Deve conter, no minimo, a previsdo e demarcagdao no territério dos instrumentos
urbanisticos, juridicos e tributdrios voltados ao cumprimento da funcdo social da
propriedade e o estabelecimento de um sistema de acompanhamento e controle.

= Deve ser obrigatoriamente elaborado pelos municipios com mais de vinte mil habitantes,
integrantes de regides metropolitanas e aglomerag¢des urbanas, integrantes de areas de
especial interesse turistico e inseridos na area de influéncia de empreendimentos ou
atividades com significativo impacto ambiental de ambito regional ou nacional.

= Deve nortear o planejamento financeiro e fiscal do Municipio, assim como subsidiar as

diretrizes orcamentdrias e os orcamentos publicos anuais subsequentes a sua elaboracao.
E deve conter as seguintes diretrizes e instrumentos previstos no Estatuto da Cidade:

= O estabelecimento de diretrizes que reconhecam o direito a cidade na execucdo de

politicas publicas voltadas ao desenvolvimento urbano.
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A definicdo de diretrizes e a adogdo de instrumentos voltados ao controle do uso do solo
de forma a: evitar a utilizacdo ociosa de terrenos localizados em bairros com
infraestrutura; combater a especulacdo imobilidria; fomentar o adensamento em
conformidade com a capacidade de suporte do territdrio; estabelecer os limites do
perimetro urbano, prevendo sua expansdao de forma controlada e dando prioridade a
ocupacao dos vazios urbanos; dentre outras medidas.

A instituicdo de instrumentos que possibilitem a destinagdo de terrenos urbanos
localizados em dreas seguras e com acesso aos servicos publicos para a execucao de
programas habitacionais de interesse social, como as Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS).

A execucdo de programas de regularizacdo fundidria de interesse social, com aplicacdo de
instrumentos especificos, tais como a usucapido especial urbana.

A adocdo de instrumentos para reverter a coletividade o efeito da valorizacdo imobilidria
gerada por agdes publicas e coletivas, especialmente aquela proporcionada pela regulagao

urbanistica.

Dos diversos conteddos que integram os ODS, a NAU e o Estatuto da Cidade, dois deles

merecem especial atencdo no contexto do presente trabalho: a habitagdo como elemento

central para garantia do direito a moradia adequada; a forma urbana compacta e com mescla

de usos e sua contribuicdo para a mobilidade urbana sustentavel, para a reducdo das emissdes

e para a mitigacdo dos efeitos das mudancas climaticas.

Vejamos primeiramente os principais aspectos relacionados a habitacao.
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2.1. A IMPORTANCIA DA HABITACAO NAS AREAS CENTRAIS E NO CENTRO DO DEBATE
SOBRE DESENVOLVIMENTO URBANO SUSTENTAVEL

De acordo com o Comentario n? 4 do Comité sobre os Direitos Economicos, Sociais e Culturais

da Organizacdo das Nag¢des Unidas (ONU), moradia adequada é aquela que apresenta as

seguintes caracteristicas:

= Seguran¢a da posse: a moradia ndo é adequada se os seus ocupantes ndo tém um grau
de seguran¢a de posse que garanta a prote¢do legal contra despejos forcados,

perseguigdo e outras ameacgas.

= Disponibilidade de servigcos, materiais, instalagées e infraestrutura: a moradia néo é
adequada, se os seus ocupantes ndo tém dgua potdvel, saneamento bdsico, energia
para cozinhar, aquecimento, iluminagdo, armazenamento de alimentos ou coleta de

lixo.

= Economicidade: a moradia nGo é adequada, se o seu custo ameaga ou compromete o

exercicio de outros direitos humanos dos ocupantes.

= Habitabilidade: a moradia ndo é adequada se ndo garantir a seguran¢a fisica e
estrutural proporcionando um espago adequado, bem como protegcdo contra o frio,

umidade, calor, chuva, vento, outras ameagas a saude.

= Acessibilidade: a moradia ndo é adequada se as necessidades especificas dos grupos

desfavorecidos e marginalizados néo séo levados em conta.

= localizagGo: a moradia ndo é adequada se for isolada de oportunidades de emprego,
servigos de saude, escolas, creches e outras instalagbes sociais ou, se localizados em

dreas poluidas ou perigosas.

= Adequacgdo cultural: a moradia ndo é adequada se ndo respeitar e levar em conta a

expressdo da identidade cultural (UNITED NATIONS, 1991).

Como se pode observar, moradia adequada vai muito além do habitdculo habitacional, da
“unidade imobilidria residencial”, fazendo com que a cidade, no seu conjunto, seja
responsavel por ofertar os elementos para garantir a moradia digna para todos. Neste
contexto, ainsercdo urbana e territorial das familias (e das suas respectivas moradias) faz toda
diferenca para que estas acessem oportunidades de empregos, servicos e comeércio,
equipamentos de saude e ensino, infraestrutura de saneamento basico e dreas verdes de lazer

e recreacao.
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Ao mesmo tempo, a falta de moradia adequada se expressa em larga escala no pais. Segundo
a Fundacao Jodo Pinheiro, em 2019, o déficit habitacional estimado para o Brasil foi de 5,876
milhGes de domicilios, estando 5,044 milhGes localizados em areas urbanas. Em termos
relativos, o numero total representa 8% do estoque total de domicilios particulares

permanentes e improvisados do pais.

Quando se examina a composicao do déficit, o principal componente foi o 6nus excessivo com
o aluguel urbano (familias que comprometem mais de 30% da sua renda com aluguel), sendo
3,035 milhdes de domicilios, que corresponde a 51,7% do total do déficit do pais. Em seguida
tem-se as habita¢des precarias, com 1,482 milhdo de unidades, correspondendo a 25,2% do
déficit, e, por ultimo, a coabitacdo, com 1,358 milhdo de domicilios, equivalente a 23,1% do

déficit total (Fundacdo Jodo Pinheiro, 2021).

Grafico 17: Composigdo do deficit habitacional segundo regides geograficas — Brasil — 2019

21%
39%

59%
68% o

15%

20%
26%

12%
Norte Nordeste Sudeste Sul Centro-Oeste

M Precarios M Coabitagao Onus

Fonte: Dados bésicos: INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA, 2016-2019; BRASIL, 2018/2020, Data de
extragdo: 14/11/2020.
Elaboragdo prépria.

FIGURA 1 | Composigdo do déficit habitacional por regiGes geograficas (2019)
Fonte: Fundagdo Jodo Pinheiro
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No tocante as faixas de renda domiciliar média, nota-se certa heterogeneidade na distribuicdo
dos componentes do déficit habitacional. No caso da habitacdo precdria, cerca de 76% dos
domicilios possuem renda domiciliar de até um saldrio minimo. Para o componente
coabitacdo, estima-se que a renda domiciliar esteja acima de trés saldrios minimos em
aproximadamente 42% dos casos. Finalmente, para o 6nus excessivo com o aluguel urbano,
predominam os domicilios com renda domiciliar entre um e dois saldrios minimos ou

aproximadamente 45% dos domicilios desse componente (Fundagdo Jodo Pinheiro, 2021).

15% z:/: 13% 16% 14% 13% 11%
12
10% 18% 18% 14% 17% -
24%
24% 31%
9 e El
40% 20%
60%
=i 46%
30% 26% 35% 34%
Norte Nordeste Sudeste Sul Centro-Oeste RMs Demais areas
W Até 1 saldrio minimo W Mais de 1 até 2 salarios minimos

Mais de 2 até 3 saldrios minimos ~ Mais de 3 saldrios minimos

Fonte: Dados bdsicos: INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA, 2016-2019; BRASIL, 2018/2020. Data de
extragdo: 14/11/2020.
Elaboragdo propria.

FIGURA 2 | Participagao das faixas de renda no déficit habitacional das regi6es, no total das regies
metropolitanas e nas demais areas (2019)
Fonte: Fundagdo Jodo Pinheiro

Mesmo com diferencas na composicdo do déficit conforme as faixas de renda e regides e sem
adentrar nas especificidades metodoldgicas de composicao do déficit habitacional, os dados
demonstram que a maior parte do déficit estd nas faixas de renda até 3 salarios minimos,
totalizando cerca de 15 milhdes de pessoas. Essa magnitude evidencia a larga escala do
problema da moradia no Brasil e consequentemente o protagonismo que a habitacdo assume

na politica urbana.

Quando examinamos as demandas habitacionais no municipio de Sdo Paulo, pode-se
identificar as necessidades habitacionais conforme 3 tipos (vide Plano Municipal de Habitacdo,

2016):
= Demandas por intervenc¢do no territdrio (estimativa de 811.377 domicilios).

= Demandas por unidades habitacionais (estimativa de 368.731 domicilios).
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» Demandas por ac¢Oes de regulacgdo do mercado de aluguéis decorrente do
comprometimento de mais de 30% de renda das familias (estimativa de 235.055

domicilios).

ESTIMATIVA DA DEMANDA POR LINHAS DE AGAO

Totalizag@o de acordo com a origem da demanda

TOODDO0, == o o s o e e s i

800.000

600.000

Conjuntos habitacionais irregulares

400.000
® Favelas e loteamentos

@ Corticos

@ Populagio em situagao de rua

200.000 Coabitagao familiar Notas sobre a estimativa da demanda
por unidades novas:

Crescimento demografico
1 Demanda oriunda de favelas e loteamentos:

@ Onus excessivo com aluguel 4 3
considerou-se o niimero de domicilios a serem

3 @ Adensamento excessivo (alugados) removidos, segundo o Sistema de Informagdes
Habitagdo Social na Cidade de Sao Paulo
Demanda Demanda Demanda por acdes P
R & N (Habisp) - 89.953 unidades.
por intervencao por unidades de regulagdo do "
no territério habitacionais mercado de aluguéis 2. Demanda oriunda de corticos:

considerou-se o percentual adotado
pelo PMH 2009, de 15% de remogoes, para
dos cortigos - 12.058 unidades.

FIGURA 3 | Estimativa das demandas habitacionais no Municipio de Sao Paulo
Fonte: Plano Municipal de Habitagdo 2016 | Caderno para discussdo publica

Conforme demonstrado no Plano Municipal de Habitacdo (2016), estima-se que no municipio
de Sao Paulo cerca de 4,5 milhdes de pessoas necessitem de uma solugdo habitacional para

gue seja garantida a moradia adequada, correspondendo a 37,5% da populacdo.

A solucdo dessas demandas requer um leque diversificado de a¢des que vdo além da
urbanizacdo integrada de assentamentos precdrios e da provisdo de moradia, envolvendo
programas de locacdo social, a diversificacdo das intervengbes publicas no territério e a
regulacdo e implementacgdo de instrumentos de apoio a politica de habitagao (dentre eles, as
Zonas Especiais de Interesse Social e os instrumentos coercitivos para o cumprimento da

funcdo social da propriedade em imdveis vazios e subutilizados localizados em areas centrais).
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No tocante a produgdo de moradia para familias de baixa renda em S3o Paulo, nota-se que
cada vez mais a participacdo privada tem sido relevante num contexto de reduzidos subsidios
publicos federais. De acordo com o sistema de monitoramento do PDE da Secretaria Municipal
de Urbanismo e Licenciamento (SMUL), a iniciativa privada licenciou 5 vezes mais
empreendimentos em ZEIS do que a propria Prefeitura, desde 2017, sendo que em toda a
vigéncia do PDE 2014 a aprovacao de empreendimentos privados foi sempre superior ao

licenciamento de empreendimentos publicos.

Quantidade (empreendimento(s))

2010 20 2012 2013 2014 2015 2016 01 18 19 020 021
Iniciativa privada -8 Poder Publico

Fonte: Sistema de Controle de Obras e Edificagées (SISACOE) e De Olho na Obra. Secretaria Municipal de Urbanismo e Licenciamento (SMUL). Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo

Atualizado até: Dezembro 2021

FIGURA 4
Evolucdao de empreendimentos licenciados em ZEIS pelo poder Publico e pela iniciativa privada
Fonte: Portal Gestdo Urbana | Monitoramento PDE 2014

Essa evolugdo sinaliza uma tendéncia de maior participacao privada na producdao de moradias
de interesse social, sendo desejavel que essa producdo ocorra prioritariamente nas ZEIS
localizadas nas areas centrais. Ou seja, a questao central é a oferta de terrenos para producgao

de moradias de interesse social.

Outro aspecto a considerar é a reducdo dos custos de urbaniza¢cdo quando se promove a
moradia em areas centrais. Vejamos o estudo desenvolvido em 2017 pelo Ministério das
Cidades em parceria com o WRI Brasil e com apoio do Instituto de Politicas de Transporte e
Desenvolvimento — ITDP, com intuito de avaliar de forma comparativa os custos adicionais
para a qualificacdo da insercdo urbana de um mesmo empreendimento do Programa Minha

Casa Minha Vida inserido em trés diferentes contextos urbanos.
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O estudo selecionou empreendimentos em 3 cenarios, com diferentes caracteristicas de
porte, insercdo urbana, distancia em relacdo ao centro, situa¢do de acesso vidrio e de conexao
com redes de infraestrutura urbana, situacdo de acesso ao transporte publico coletivo e de
acesso a equipamentos publicos comunitarios. Segue descricdo das caracteristicas dos 3

cenarios.

@ Centro Urbano

< Empreendimento Habitacional
Area Urbana Consolidada
Limite Municipal

3 Perimetro Urbano

CENTRO

FIGURA 5 | Localizacdo dos empreendimentos de cada cenario (A, B e C) com relagdo a area urbana
consolidada e ao perimetro urbano (area urbana definida em legisla¢ao local)
Fonte: Ministério das Cidades, WRI Brasil e ITDP

O estudo examinou os seguintes custos de urbanizacdo de acordo com os 3 cendrios: acesso
vidrio ao empreendimento; provisao de transporte publico coletivo; melhoria da qualidade de
vida urbana (acidentes de transito por modo de transporte, emissdo de poluentes e
produtividade do tempo); e provisdo de equipamentos de educacdo, saude e protecao social,
considerando custos estimados de instalacdo e funcionamento em curto, médio e longo

prazos.
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Como resultado, verificou-se que o Cendrio A é aquele que praticamente ndo apresenta custos
adicionais, uma vez que a boa inser¢cdo urbana ndo requer a qualificacdo urbanistica do
entorno. No outro extremo esta o Cendrio C, que requer um custo adicional de RS 10.075 por
unidade habitacional, uma vez que o empreendimento estd inserido em contexto urbano
desprovido de adequada infraestrutura e servicos urbanos. Por sua vez, o Cendrio B é

intermediario, requerendo custos adicionais proporcionais a RS 6.275 por unidade

EEurbamsmo

CENARIO A

Localizado em &rea urbana
consolidada.

4 km

soo UH de tipologia
multifamiliar

Apresenta solucgo

de acesso vidrio e
infraestrutura urbana
equacionada dada a
condigdo de insercio
do empreendimento em
area urbana consolidada
da cidade.

Apresenta solucdo de
acesso ao transporte plblico
coletivo equacionada dada

a condigdo de insergdo do
empreendimento em drea
urbana consolidada da
cidade.

Demanda absorvida

de forma integral pelos
equipamentos pliblicos
comunitdrios existentes

no entorno. Nio é
necessaria a pactuagio de
compromissos pelo poder
plblico local para a provisdo
de novas estruturas.

CENARIO B

Localizado em porcéo
limitrofe & drea urbana
consolidada.

7 km

1500 UH de tipologia
multifamiliar e/ou
unifamiliar.

Apresenta redes de
abastecimento de dgua,
coleta de esgotos e energia
elétrica implantadas. A
insercdo de empreendimento
Minha Casa, Minha Vida
demandara a execucdo de
obras de ADEQUACAO em

1 km da via de acesso, de
forma a requalificar e ampliar
a capacidade de atendimento
das infraestruturas
instaladas.

Sem acesso ao sistema

de transporte coletive. E
necessario o reforgo da frota
nos periodos de picoe a
extensdo de 3 km em relagdo
ao itinerdrio pré-existente
(percurso original de 4 km).

Somente a demanda
por Escola de Ensino
Fundamental e UBS

é absorvida pelos
equipamentos publicos
comunitarios existentes
no entorno. Serd
necessdria a pactuacio
de compremissos para
a provisdo de Escola de
Educacio Infantil e CRAS
pelo peder plblico local.

CENARIO C

Localizado em drea de
expansdo urbana sem
conexdes com a sede do
municipio ou algum distrito
de ocupacdo consolidada.

10 km

3000 UH de tipologia
multifamiliar e/ou
unifamiliar.

N3o apresenta
infraestruturas

prévias. A insercdo

de empreendimento
Minha Casa, Minha Vida
demandard a criacdo
de acesso mediante a
AMPLIAGAO de 3 km
de via existente, porém
desconectada do local
de implantacio do
empreendimento.

Sem acesso ao sistema_

de transporte coletivo. E
necessario o reforco da
frota nos periodos de pico
e a extensdo de 6 km em
relacdo ao itinerario pré-
existente (percurso original
de 4 km).

N3o hi equipamentos
plblicos comunitarios
no entorno. Sera
necessaria a pactuagio
de compromissos pelo
poder plblico local
para atendimento da
demanda integral do
empreendimento.

FIGURA 6 | Caracteriza¢do dos cenarios (A, B e C)

Fonte: Ministério das Cidades, WRI Brasil e ITDP

habitacional devido a urbanizacdo incompleta do entorno.
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COMPROMISSOS PUBLICOS PARA A CENARIOS DE INSERCAO URBANA
QUALIFICAGCAO DA INSERGCAO URBANA
DE EMPREENDIMENTOS MINHA CASA,

MINHA VIDA A B e
— Acesso Vidrio ao
: " R$ 0 R$ 1.822 RS 2.278
o mpreendimento
Promocgao de
Mobilidade Acesso ao Trans
porte R$ 0 R$ 1.462 RS 2.092
Urbana Publico Coletivo 0 & .
ﬁ Provisao de Equipamentos Ptiblicos RS 0 R$ 2.990 RS 5.704
N E Comunitarios ’ ’

CUSTO ADICIONAL TOTAL
@ POR UNIDADE HABITACIONAL RS 0 R$ 6.275 RS 10.075
(perfodo de instalacao)

FIGURA 7
Estimativa de custos adicionais de qualificagdo da inserg¢do urbana conforme cenarios (A, B e C)
Fonte: Ministério das Cidades, WRI Brasil e ITDP

Embora seja baseado em estimativas e situagdes hipotéticas, o estudo demonstra claramente
a logica de que a provisdo de moradia adequada em dreas centrais proporciona racionalizacdo
e maximizac¢ao do uso da infraestrutura e dos servigos publicos ja instalados, fazendo com que
o Poder Publico ndo tenha que dispender recursos na expansdo da oferta de infraestrutura e

Servigos.

No caso da cidade de S3o Paulo, além da boa oferta de infraestrutura e servigos urbanos, as
areas centrais ainda oferecem quantidade significativa de empregos, menor necessidade de
realizacdo de deslocamentos didrios e elevada conectividade com outras regides da cidade

devido a excelente oferta de transporte publico coletivo.
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2.2. A CONTRIBUICAO DA FORMA URBANA COMPACTA E COM MESCLA DE USOS PARA A
MOBILIDADE URBANA SUSTENTAVEL, PARA A REDUGCAO DAS EMISSOES E PARA A
MITIGAGAO DOS EFEITOS DAS MUDANGAS CLIMATICAS

Mobilidade urbana vai muito além dos sistemas de circulagao de pessoas e cargas na cidade,
sendo necessario abordar o uso do solo e a forma com que as cidades se organizam. Por sua
vez, mobilidade urbana sustentavel é aquela que contribui para o desenvolvimento urbano

sustentdvel em atendimento aos ODS, apresentando as seguintes caracteristicas:
= ¢ centrada no pedestre;

= 0o transporte publico coletivo prevalece sobre o transporte individual, com custos

acessiveis a populagao;
= existe a integracdo dos modos de transporte, com conforto e seguranca aos usuarios;
= 0s modos ndao motorizados prevalecem sobre os motorizados;
= 0s modos ndo poluentes prevalecem sobre os poluentes;

= aforma urbana das cidades proporciona a maior racionalizacdo da circulacdo de pessoas

e cargas na cidade, com reducdo da necessidade e da extensao dos deslocamentos.

No Brasil, podemos entender o conceito de mobilidade urbana sustentdvel através das

defini¢cdes presentes na Lei Federal 12.587/12, conforme segue:
Art. 42 Para os fins desta Lei, considera-se:

| - transporte urbano: conjunto dos modos e servigos de transporte publico e
privado utilizados para o deslocamento de pessoas e cargas nas cidades

integrantes da Politica Nacional de Mobilidade Urbana;

Il - mobilidade urbana: condigdo em que se realizam os deslocamentos de

pessoas e cargas no espago urbano;

Il - acessibilidade: facilidade disponibilizada as pessoas que possibilite a
todos autonomia nos deslocamentos desejados, respeitando-se a legisla¢éo

em vigor.
E ainda:

Art. 62 A Politica Nacional de Mobilidade Urbana é orientada pelas seguintes

diretrizes:
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| - integracGo com a politica de desenvolvimento urbano e respectivas
politicas setoriais de habitacdo, saneamento bdsico, planejamento e gestdo

do uso do solo no dmbito dos entes federativos;

Il - prioridade dos modos de transportes ndo motorizados sobre os
motorizados e dos servigos de transporte publico coletivo sobre o transporte

individual motorizado;
Il - integragdo entre os modos e servigos de transporte urbano;

IV - mitigagdo dos custos ambientais, sociais e econémicos dos

deslocamentos de pessoas e cargas na cidade;

V - incentivo ao desenvolvimento cientifico-tecnoldgico e ao uso de energias

renovdveis e menos poluentes;

VI - priorizacGo de projetos de transporte publico coletivo estruturadores do

territdrio e indutores do desenvolvimento urbano integrado; e

VIl - integragdo entre as cidades gémeas localizadas na faixa de fronteira com

outros paises sobre a linha divisoria internacional.

As diretrizes da Politica Nacional de Mobilidade Urbana determinam ndo somente as
prioridades e integracdes dos diversos modos de transporte, mas também a consequente
mitigacdo das externalidades negativas ou de seus custos ambientais. Tem como primeira
medida a integragao da politica de desenvolvimento urbano com os meios de deslocamento
nas cidades, com destaque para o planejamento e a gestdo do solo urbano. Articular o
desenvolvimento da cidade ao transporte é, portanto, uma prioridade na promocdo de
politicas publicas voltadas a mobilidade e ao mesmo tempo como medida para reduzir as

emissoes. Para tanto, é fundamental explorar a forma urbana compacta, diversa e segura.

Um dos conceitos basilares da forma urbana compacta é o conceito de Desenvolvimento
Urbano Orientado pelo Transporte Sustentavel (DOTS). Segundo WRI Brasil, DOTS “é um
modelo que busca reorientar as politicas e estratégias de planejamento e desenho urbano,
através da construcao de bairros compactos, de alta densidade, que proporcionam as pessoas
diversidade de usos, servicos e espacos publicos seguros e ativos, favorecendo a interacdo

III

social”. Apresenta solu¢des, com impactos na mobilidade, que satisfazem a maior parte das
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necessidades de seus habitantes no ambito local em deslocamentos a pé ou em bicicleta e no

restante da cidade através do transporte coletivo, reduzindo a dependéncia do automavel.

Oito elementos do'DOTS
E SEUS BENEFICIOS

TRANSPORTE COLETIVO DENSIDADES USO MISTO DO SOLO TRANSPORTE ATIVO
DE QUALIDADE ADEQUADAS PRIORIZADO

- Diminuicao da dependéncia - Contengdo da disperséo - Reducao de deslocamentos -Redugdo das emissdes de

do automével urbana gases de efeito estufa nos

- Redugdo das emissdes de

- Sustentabilidade econdmica

- Aumento da dindmica
social da cidade

deslocamentos

gases de efeito estufa do transporte coletivo . Seguranca urbana - Aumento da qualidade de
- Redugdo no tempo de - Maior interagéo social <Pk gl vida e satide da populagao

deslocamentos . Uso eficiente da el - Interagdo social
- Melhor aproveitamento dos infraestrutura urbana

usos do espago vidrio existente

enEa “‘i‘“
ESPACOS PUBLICOS E CENTRALIDADES E GESTAO DO USO DO DIVERSIDADE

INFRAESTRUTURA VERDE FACHADAS ATIVAS AUTOMOVEL DE RENDA

- Maior qualidade do ambiente

- [dentidade local

- Obtengao de recursos com a

- Garantia do direito a cidade

urbano s 4 taxagdo por uso ineficiente do para todos
- Dindmica econdmica local b
- Aumento do valor ambiental ; s £spagaliibang + Aumento de oportunidade
- Maior seguranca publica 5 ;
das 4reas verdes - Redugéo de congestiona- de empregos
- Incentivo ao transporte ativo mento

- Maior vitalidade urbana

+ Aumento da seguranca vidria

- Possibilidade de diferentes

produtos imobilidrios

FIGURA 8 | Os beneficios do DOTS
Fonte: WRI, 2018

Um dos mais destacados Planos Diretores elaborados no Brasil foi o Plano Diretor de Curitiba
de 1965, que prop0s o crescimento urbano da cidade a partir da estruturacdo de eixos, se

apoiando no conceito de DOTS.
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CRESCIMENTO ORDENADO

] S ESTRUT RAL : ™ ‘ » n |
FIGURA 9 | Plano Diretor de Curitiba
Fonte: Plano Diretor de Curitiba, 1965

No caso de Sdo Paulo, o Plano Diretor Estratégico — PDE 2014 também adotou o conceito de
DOTS ao instituir os Eixos de Estruturacdo da Transformacdo Urbana (EETU). A partir da
definicdo da rede basica de transporte publico coletivo existente e planejada, foi definida uma

area de influéncia de acordo com os critérios ilustrados na figura a seguir.

ENTENDA A DEFINICAO DAS AREAS DE INFLUENCIA DOS AS AREAS DE INFLUENCIA SAO DETERMINADAS DE
EIXOS DE ESTRUTURAGAO DA TRANSFORMAGCAO URBANA ACORDO COM O MEIO DE TRANSPORTE
Toda quadra dentro da primeira L
faixa ou circunferéncia €
I T T 1000 Y
........ Trem - Metr6 - Monotrilho - Veiculos Leves sobre Trilhos (VLT) - Corredor de 6nibus municipal e intermunicipal
s i Veiculos Leves sobre Pneus (VLP) em vias elevadas Veiculos Leves sobre Pneus (VLP) em vias nao elevadas
..... 600 m-...,
400 m

Toda quadra cortada pela primeira
faixa ou circunferéncia e dentro da y 2 N :

segunda faixa ou circunferéncia H = Acessos as estacoes T g = Exodavia

FIGURA 10| llustragdo do critério das areas de influéncia do sistema estrutural de transporte
coletivo de média e alta capacidade (PDE 2014)
Fonte: Plano Diretor Estratégico — Texto da lei ilustrado, p. 67. PMSP/SMDU, 2014.
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Mas as virtudes da forma urbana compacta vdao muito além do conceito de DOTS
demonstrado. A aproximacdo dos moradores aos servicos urbanos (mercados, restaurantes,
farmacias, escolas, bancos, padarias, lavanderias, lanchonetes, etc.) e aos empregos, faz com
gue os deslocamentos possam ser feitos a pé, de bicicleta ou caso sejam feitos de carro, sdo
curtos, rapidos e esporadicos. Tal condigdo faz com que as pessoas despendam menor tempo
com o deslocamento e consequentemente acabam gerando menor emissao de poluentes em
funcdo do menor uso do automével particular (que é o maior gerador de polui¢cdo nas

cidades).

pP - . 1 Definir estrategicamente o perimetro urbano

N
- ~N
\ 3 4 e . ,
p \ , , ,
4 . - 1 Promover o crescimento vertical nas areas com

N\
= s .
{

disponibilidade de infraestrutura

\ &=
\ A \
1 e ; i Combater vazios urbanos
-y ! :
\ =~ B |
[~ {
: N 7 AT + Controlar o crescimento horizontal
N /
1 Rl /
\ R /
’ k N N ~ 4
- \ > 4 \
- < - . . ;
. — = + Planejar a infraestrutura, prever usos mistos e adensamento
’ m— ‘ adequado nas dreas / macrozonas de expansao urbana

FIGURA 11| Conceito de cidade compacta
Fonte: WRI, 2018

N3do a toa, por exemplo, foi concebido o conceito de “cidade de 15 minutos”, em que o
objetivo é justamente as pessoas levarem no maximo 15 minutos para desempenharem as

principais atividades do dia a dia. Paris adotou esse conceito e tem buscado sua viabilizacdo.

21



EMurbamsmo

LE PARIS DU V4 HEURE

APPRENDRE

RIEN MANGER

/ TRAVAILLER,

PARTAGER ET
M RE/EM?LOYER
@8
\ V4
\
\
' ™
S ol //

CIRCULER
Ao & .
2% \ S’APPROVISIONNER

] @ S'AERER

SE CULTIVER,
STENGAGER

FIGURA 12| llustra¢do do conceito de cidade de 15 minutos (Paris)
Fonte: Caos Planejado

SE S0I6NER

Um exemplo das virtudes da cidade compacta é a comparacdo das cidades de Atlanta (Estados
Unidos) e Barcelona (Espanha). Considerando dados de 2014, enquanto Atlanta ocupava um
territério de 7.692km? e emitia 6,9 toneladas per capta de poluentes para uma populacdo de
5,3 milhdes de habitantes, Barcelona ocupava um territério de 648km?2 e emitia 1,16 toneladas
de poluentes para uma populacdo de 5 milhdes de habitantes. A figura a seguir deixa claro
gue Barcelona é uma cidade compacta e, ao ocupar um territério cerca de 10 vezes menor
gue Atlanta, consegue mesmo assim viabilizar espaco urbano com qualidade para o mesmo

numero de habitantes e emitir 6 vezes menos poluentes do que Atlanta.
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FIGURA 13| Comparagdo de emissées e forma urbana de Atlanta e Barcelona
Fonte: LSE Cities, 2014

A relevancia da forma urbana compacta para viabilizar o desenvolvimento urbano sustentavel
é quase que uma unanimidade entre os urbanistas do mundo inteiro. Consequentemente, sua
viabilizacdo apresenta implicacGes para o planejamento urbano e ordenamento territorial das
cidades, fazendo com que os planos diretores e leis de zoneamento busquem cada vez mais
proporcionar o adensamento proximo do transporte publico de alta capacidade, a ampliacdo
da rede de transporte publico coletivo, a ampliagdo de ciclovias, a melhoria de cal¢adas, a
intensificacdo da mescla de usos, o combate aos vazios urbanos, a qualificacdo dos espacos

publicos, dentre outras medidas.

E as cidades brasileiras, dentre elas S3o Paulo, estdo neste caminho.
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3. TERRITORIOS PRIORITARIOS E ESTRATEGICOS DE TRANSFORMAGAO E AS AREAS
CONTAMINADAS

Quando examinamos a insercao territorial das areas contaminadas, vemos que aquelas

maiores e efetivamente oriundas do uso industrial estdo localizadas ao longo das ferrovias e

dos rios, no que podemos denominar de orla ferroviaria. O mapa a seguir ilustra os territérios

prioritarios para realizacdo de avaliacdo preliminar e investigacdo confirmatdria pela CETESB

e identifica com clareza tal inser¢do territorial.
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FIGURA 14

Regides prioritarias para realizacao de avalia¢do preliminar e investiga¢cao confirmatdria
Fonte: CETESB
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O mapa a seguir ilustra a localizagdo das areas contaminadas em relagdo a Macrodrea de

Estruturacdo Metropolitana (MEM) e a rede de transporte publico e coletivo de alta

capacidade (trem e metrd).
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FIGURA 15 | Areas contaminadas x MEM x rede de trem e metrd
Elaboragao: ABRAINC
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Veremos, na sequéncia, as diretrizes de desenvolvimento urbano incidentes nestes territdrios
e a importancia de se promover o adequado aproveitamento urbanistico, social e ambiental

das areas contaminadas.

3.1. MACROAREA DE ESTRUTURACAO METROPOLITANA COMO O LUGAR DOS GRANDES
PROJETOS DE RECONVERSAO URBANA
O Plano Diretor Estratégico (PDE), Lei Municipal n° 16.050/14, definiu trés grandes estratégias

para orientar o adensamento e a transformacdo da cidade:

= oadensamento ao redor das estagGes de trem e metr6 e ao longo de corredores de 6nibus
(os chamados Eixos de Estruturacdo da Transformacdo Urbana), fazendo com que mais
pessoas residam proximo ao transporte publico coletivo e consequentemente fagam seus

deslocamentos didrios por trem, metrd e onibus;

= o0 adensamento e a transformacdo de glebas e lotes subutilizados localizados ao longo da
ferrovia e dos rios, como parte da estratégia de reconversdo de antigas areas industriais,

incluindo as principais areas contaminadas da cidade;

= aprovisdao de habitacdo de interesse social de forma difusa na cidade, com prioridade nas

areas centrais, dotadas de servicos, empregos e infraestrutura.

A situacdo mais desejada de transformacdo é quando uma determinada darea reune
caracteristicas dessas trés estratégias. Por exemplo, uma gleba vazia, subutilizada, localizada
préxima de uma estagao de trem ou metr6 e que seja destinada a produgdo de moradia de

interesse social.

A MEM ¢é o territério formado pela varzea dos principais rios da cidade (Pinheiros, Tieté e
Tamanduatei), com presenca da ferrovia e de grandes glebas subutilizadas, sendo que muitas
delas foram ocupadas pela industria ao longo dos séculos XIX e XX. O desenvolvimento
tecnolédgico e as alteragdes logisticas fizeram com que o transporte de carga fosse retirado da
cidade, dando lugar ao transporte de passageiros. Do mesmo modo, a atividade industrial se
transferiu da capital para outras regides dentro e fora do Estado de S3ao Paulo, dando lugar ao

desenvolvimento de novos empreendimentos residenciais e de usos mistos.
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FIGURA 16 | Identificacdo dos grandes projetos urbanos da MEM
Fonte: Geosampa e PDE 2014

Para viabilizar a transformacdo desses territérios da MEM, o PDE 2014 previu o
desenvolvimento de grandes projetos urbanos por meio do instrumento denominado Projeto
de Intervencdo Urbana (PIU). Sdo eles: PIU Arco Tamanduatei, PIU Arco Tieté, PIU Arco
Pinheiros, PIU Arco Jurubatuba e PIU Arco Leste. Além desses novos projetos, o PDE 2014

manteve as operacdes urbanas vigentes Faria Lima, Agua Espraiada, Agua Branca e Centro.
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O PDE 2014 também estabeleceu prazos para esses novos projetos serem enviados a Camara
Municipal: Arco Tamanduatei em 2015, Arco Tieté em 2016, Arco Jurubatuba em 2017 e Arco
Pinheiros em 2018. Tais projetos de lei de fato foram enviados a Camara Municipal, sendo que
cada um teve algum tipo de impedimento para seu desenvolvimento, exceto o projeto de lei
referente a Operagdo Urbana Consorciada Bairros do Tamanduatei, que sera abordado neste

trabalho.

Um aspecto importante a destacar é o cardter estratégico do territério da MEM ou do lugar
da incidéncia do projeto urbano na metrépole paulistana. Para Meyer (2006) esses lugares
sdo considerados “pecas urbanas” que estdo sempre relacionadas de forma sistémica com
toda a mancha urbana. Ou seja, existe um carater estratégico para o lugar de incidéncia do
projeto urbano (as pecas urbanas), em que se espera a irradiacdao de seus efeitos de forma

mais ampla no territério.

Nesta mesma linha, Jaime Lerner explora o conceito de “acupuntura urbana”, como
intervencgoes realizadas em determinados lugares da cidade que irradiam efeitos positivos no
seu entorno. E o que ocorre com os projetos previstos para a MEM. E cabe destacar que as
principais glebas contaminadas da cidade estdao localizadas justamente nestes lugares

estratégicos e prioritarios de transformacao.

Vejamos, como exemplo, o projeto previsto para a Operagdo Urbana Consorciada Bairros do

Tamanduatei.

3.2. OPERACAO URBANA CONSORCIADA BAIRROS TAMANDUATE(: UM EXEMPLO DE
PROJETO URBANO PRONTO PARA SER INSTITUIDO E IMPLEMENTADO

De acordo com o artigo 138 da Lei Municipal n° 16.050/14 (PDE), foram definidas as seguintes

finalidades para as Operagdes Urbanas Consorciadas:
Art. 138. As Operagdes Urbanas Consorciadas tém por finalidade:

| — otimizar a ocupagdo de dreas subutilizadas, por meio de intervengées

urbanisticas;

Il —implantar equipamentos estratégicos para o desenvolvimento urbano;
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Il — ampliar e melhorar o sistema de transporte coletivo, as redes de

infraestrutura e o sistema vidrio estrutural;

IV — promover a recuperagdo ambiental de dreas contaminadas e dreas
passiveis de inundagdo;

V — implantar equipamentos publicos sociais, espacos publicos e dreas

verdes;

VI—promover Empreendimentos de Habitagdo de Interesse Social e urbanizar

e regularizar assentamentos precdrios;

VIl — proteger, recuperar e valorizar o patriménio ambiental, histdrico e

cultural;

VIl — promover o desenvolvimento econémico e a dinamizag¢do de dreas

visando a gerag¢do de empregos. (grifo nosso)

Como mencionado anteriormente, o PDE 2014 definiu o conceito de Projeto de Intervengao
Urbana (PIU) e previu que toda operacdo urbana deve estar vinculada a um PIU. Também
definiu os locais de incidéncia das opera¢des urbanas (Macrodrea de Estruturagao
Metropolitana) e previu prazos para envio a Camara Municipal de projetos de lei
regulamentando a transformacao de determinados territérios por meio de operag¢des urbanas
ou areas de intervencdo urbana. No caso do Arco Tamanduatei, o prazo de envio foi o0 ano de

2015.

Nesse contexto, a SP Urbanismo aproveitou os trabalhos desenvolvidos até entdo
relacionados a Operacdo Urbana Consorciada Méoca — Vila Carioca e elaborou um PIU para

esse territorio.

A proposta da Operacdo Urbana Consorciada Bairros do Tamanduatei pode ser considerada
como a mais completa de todas as operac¢des urbanas formuladas até hoje, pois além de
incorporar os elementos que anteriormente foram sendo adotados nas operag¢des urbanas,
avangou na incorporacado de novos elementos, com destaque para o modelo de gestdo. Segue

descricao das principais caracteristicas da proposta:
= Proposi¢cao do perimetro de adesao e do perimetro expandido.

= Proposicao de diversos parques para efetivar a qualificacdo ambiental, configurando um

sistema de dareas verdes articulado e integrado.

29



urbanismo

= Defini¢do de percentual minimo para investimento em HIS conforme o PDE 2014 (25%).

* Introdugdo de parametros urbanisticos, instrumentos e condicionantes especificos para

qualificar a ocupacgao, dentre eles a cota de solidariedade.

= Definicdo de incentivos especificos, dentre eles o estimulo ao parcelamento do solo de
determinadas glebas com incidéncia de melhoramento viario, no prazo de 5 anos, com

incremento de 10% do coeficiente de aproveitamento.

= Definicdo de parametros especificos de qualificagdo da ocupagdo, com incidéncia

incentivada em lotes menores e obrigatério em lotes maiores.
* Modulagdo dos parametros urbanisticos conforme setores e eixos.
=  Modulagdo do conceito de Quota Ambiental previsto no zoneamento.

= (Criacdo da empresa Bairros do Tamanduatei S/A (BTSA), integrante da Administra¢do
Indireta Municipal, com finalidade de promover aimplantacdo do PIU da operagao urbana,
especialmente seu programa de intervencgdes, sendo responsavel pela gestdo de ativos
publicos relacinados ao PIU da operagdao urbana e podendo participarde fundos e

promover negociacdo de imdveis para viabilizar a implantacdo da operacdo urbana.

= Previsdo de atuacdo concertada entre 6rgdos publicos municipais para viabilizar o

programa de intervenc¢des da operacdo urbana.

Na sequencia sera apresentado o perimetro da proposta da Operacdao Urbana Consorciada

Bairros do Tamanduatei, com destaque para as areas contaminadas.
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Com relagdo as areas contaminadas, nota-se a presencga significativa de tais areas dentro do

perimetro da proposta da Operacao Urbana Consorciada Bairros do Tamanduatei. Em algumas

situacbes, as areas contaminadas coincidem com a demarcacdo de Zonas Especiais de

Interesse Social (ZEIS).
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FIGURA 18 | Perimetro da OUCBT x areas contaminadas x rede de trem e metr6 x ZEIS
Fonte: Geosampa e PL 723/2015

A Prefeitura obteve a Licenga Ambiental Prévia da referida operagao urbana (LAP N2
01/SVMA.G/2015) e enviou projeto de lei 8 Camara Municipal (PL 723/2015). E o tnico projeto

urbano proposto atualmente com licenciamento ambiental concluido. Até o presente

32



urbanismo

momento foi aprovado substitutivo do referido projeto de lei em sessdo extraordinaria

realizada em 08/07/2021 (ndo se teve acesso ao referido substitutivo).

Como se vé, o projeto da Operagao Urbana Consorciada Bairros do Tamanduatei estd na
iminéncia de ser aprovado, sendo imprenscindivel que as areas contaminadas dentro do seu
perimetro possam receber projetos para seu adequado aproveitamento urbanistico, social e

ambiental.

3.3. A DETERMINAGAO CONSTITUCIONAL PARA O CUMPRIMENTO DA FUNGCAO SOCIAL DA
PROPRIEDADE E O COMBATE A SUBUTILIZACAO DO SOLO URBANO
E notdrio que a Constituicdo Federal de 1988, em seu artigo 182, instituiu um conjunto de
medidas coercitivas que incidem sobre o proprietdrio cujo imoével ndo estd cumprindo sua
funcdo social. O Estatuto da Cidade regulamentou a matéria, assim como diversos municipios
também introduziram em seus planos diretores regramentos para viabilizar o cumprimento
da funcdo social da propriedade. Por exemplo, a definicdo do conceito de imdvel ndo
edificado, de imdvel subutilizado e de imével ndo utilizado, além da definicdo de prazos e
medidas a serem adotados pelos proprietarios para conferir o adequado aproveitamento dos
imoveis e também a definicdo do territorio prioritario da incidéncia dos instrumentos

coercitivos.
Entende-se por instrumentos coercitivos a aplicacdo sequencial dos seguintes mecanismos:

= Parcelamento, edificacdo ou utilizacdo compulsérios (mediante notificacdo do

proprietario).

» |PTU progressivo no tempo (apdés ndao adocdo de medidas para conferir o efetivo
aproveitamento do imével, como por exemplo, o protocolo de pedido de parcelamento

do solo ou do Alvard de Aprovacgdo e Execucdo de edificacdo nova ou reforma).

» Desapropriacdo sancdo? (apds incidéncia de 5 anos do IPTU progressivo).

3 Desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emissdo previamente aprovada pelo
Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o
valor real da indenizagdo e os juros legais.

33



urbanismo

No caso de Sao Paulo, sdo considerados imdveis nao edificados aqueles com area de terreno
superior a 500m? desprovidos de construgdes (artigo 92 da Lei Municipal n° 16.050/14) e sdo
considerados subutilizados os imdveis com constru¢des que ndo atinjam o coeficiente de

aproveitamento minimo definido para a zona (artigo 93 da Lei Municipal n® 16.050/14).

Como se vé, é desejavel que sejam implantados novos projetos nas glebas e lotes subutilizados
e ndo edificados, de modo que haja a racionalizacdo do uso da infraestrutura instalada e a ser

melhorada.

Por sua vez, os territérios de incidéncia dos instrumentos coercitivos sdao aqueles definidos no

artigo 91 da Lei Municipal n° 16.050/14:

Art. 91. Para aplicagdo dos instrumentos indutores da funcGo social da
propriedade, sGo consideradas passiveis de aplicacdo dos instrumentos
indutores do uso social da propriedade os imdveis ndo edificados,

subutilizados, ou ndo utilizados localizados nas seguintes partes do territorio:
| — Zonas Especiais de Interesse Social 2, 3 e 5;
Il — no perimetro da Operag¢do Urbana Centro;
Il — dreas de influéncia dos Eixos de Estruturagdo da Transformagéo Urbana;

IV — nos perimetros e perimetros expandidos das Operagbes Urbanas

Consorciadas;
V — nos perimetros das Subprefeituras da Sé e da Mooca;

VI — nas Macrodreas de Urbaniza¢do Consolidada e de Qualificagdo da

Urbanizagdo;

VIl — na Macrodrea de Redugdo da Vulnerabilidade Urbana, exclusivamente
para glebas ou lotes com drea superior a 20.000m? (vinte mil metros

quadrados);

VIIl — em todas as dreas do perimetro urbano, definidas como tal no Mapa
2A, nas quais ndo incide o IPTU, ressalvadas as dreas efetivamente utilizadas
para a exploragdo agricola, pecudria, extrativa vegetal ou agroindustrial e as

excegOes previstas nos arts. 92 e 94.

Quando verificamos as areas contaminadas, vemos que varias delas estdo inseridas nos

territérios passiveis de notificacdo para o cumprimento da funcdo social da propriedade: as
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areas inseridas em ZEIS, em area de operagdo urbana, nas subprefeituras Sé e Mooca, etc. Isso
significa que tais dreas devem ter seu adequado aproveitamento urbanistico, social e
ambiental, sendo imputada ao proprietario a obrigatoriedade de apresentar projeto para cada

uma destas areas no prazo de até 1 ano apds a notificacdo, quando esta ocorrer.

3.4. O PARCELAMENTO DO SOLO COMPULSORIO COMO CONDICGAO PARA O
DESENVOLVIMENTO DE EMPREENDIMENTOS DE MEDIO E GRANDE PORTE

O municipio de Sdo Paulo inovou ao instituir o lote maximo (artigos 42 a 45 e Quadro 2A da

Lei Municipal n° 16.402/16), com a finalidade de “adequar a inser¢cdo de empreendimentos

de médio e grande porte em relagao ao entorno, melhorar a oferta de areas publicas e evitar

a descontinuidade do sistema viario” (SMDU, 2015). A exposi¢ao de motivos do Projeto de Lei

272/2015, enviado pelo Executivo para a Camara Municipal, que resultou na aprovacdo da Lei

Municipal n° 16.402/16, assim destacou a proposicdo do lote maximo:

As dimensées mdximas de lote, em especial a drea mdxima de lote, além das
finalidades descritas acima, visa a melhor distribuicdo entre dreas publicas e
privadas, uma vez que a modalidade de parcelamento do solo loteamento
exige a destinagdo de dreas publicas para sistema vidrio, dreas verdes e dreas
institucionais. Além disso, os valores adotados tomaram por base a quadra
como unidade de referéncia, fazendo com que o limite mdximo de drea do
lote seja quando este assume a dimensdo e a propor¢do de uma quadra.
Assim, o regramento novo evita a formag¢éo de grandes quadras que geram
descontinuidade da trama urbana e do sistema vidrio e que resultam em
longas distdncias de face de quadra, incompativel com a escala do pedestre

e com os preceitos da mobilidade urbana sustentdvel. (SMDU, 2015).

Como consequéncia do conceito de lote maximo, surge a obrigatoriedade de parcelamento
do solo para que se obtenha a autorizacdo de construcao de grandes empreendimentos. Isto
é, por exemplo, para a emissao de Alvard de Aprovacdo de edificacdo nova em lote com drea

de terreno superior a 20.000m?, sera obrigatdria a destinacdo de area publica proporcional a:

* 30% nos terrenos e glebas com drea entre 20.000m? e 40.000m?, sendo destinadas areas

para configuracdo de dreas verdes e areas institucionais;
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* 40% nos terrenos e glebas com mais de 40.000m?, sendo destinadas &areas para

configuracdo de dreas verdes, dreas institucionais e sistema viario.

No caso dos terrenos e glebas com darea superior a 40.000m?, deverd ser adotado o

parcelamento do solo na modalidade loteamento, por englobar a abertura de vias.

Aqui é importante salientar que ndo se trata do parcelamento do solo facultativo apenas para
geracao de lotes urbanizados, mas o parcelamento do solo obrigatério como condi¢do para

obtencgao de autorizagao de construgao de edificagdao nova.

Tal encargo acabou gerando enorme O6nus aos empreendedores e proprietdrios de grandes
glebas, pois além de perderem de 30% a 40% da area de terreno, também tiveram um enorme
aumento do tempo para aprova¢dao do empreendimento, devido as aprovagdes relativas ao
parcelamento do solo, que exigem procedimentos especificos, como a aprovacdo na esfera

estadual (GRAPROHAB).

No caso de empreendimentos pretendidos em areas contaminadas com mais de 20.000m?,
além dos custos e da morosidade para remediag¢do junto aos érgdaos ambientais competentes,
incide também o parcelamento do solo, com todos seus custos e burocracia. Por isso que a
prévia e total reparacdao dos danos ambientais das areas contaminadas pode inviabilizar

técnica e financeiramente seu adequado aproveitamento.

3.5. A DIMENSAO ESTRATEGICA DAS AREAS SUBUTILIZADAS, CONTAMINADAS E BEM
LOCALIZADAS PARA CONTRIBUIR COM A REDUGAO DO DEFICIT HABITACIONAL

No inicio deste trabalho foram abordados dois temas de destaque para viabilizacdo do

desenvolvimento urbano sustentdvel: a promogao de habitagao de interesse social em areas

centrais, providas de infraestrutura, servicos e empregos; e a viabilizagdo de cidades

compactas, com altas densidades, ampla oferta de transporte publico coletivo, intensa

diversidade de usos, qualidade dos espacos publicos e diversidade social.

Se considerarmos a grande mancha urbana da regido metropolitana de S3o Paulo, as areas
localizadas dentro do municipio de Sdo Paulo e dentro do centro expandido sdo consideradas
areas bem localizadas, que relnem os atributos descritos e que devem ter o seu adequado

aproveitamento, pelos diversos argumentos abordados ao longo deste trabalho.
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No caso das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS)* demarcadas nestas areas centrais, cabe
destacar sua relevante contribuicdo para a reducdo do déficit habitacional, de forma
totalmente alinhada aos ODS, a NAU, ao Estatuto da Cidade e ao PDE 2014, uma vez que as

familias de baixa renda terdo acesso a moradia adequada.

Por sua vez, as areas contaminadas localizadas em ZEIS nas areas centrais, podem ser
consideradas prioritarias para realizacdo de avaliacdo preliminar e investigacao confirmatdria.

Seguem alguns exemplos de perimetros de ZEIS nestes contextos.

[T S

3 AR, o / Y R wa— Nk
| Identificagdo de terreno vazio demarcado como ZEIS no bairro do Cambuci préximo
do centro da cidade
Fonte: Google Earth, 2023

"FIGURA 18

4 Existem 5 tipos de ZEIS em S3o Paulo. Nas ZEIS 1, 2, 3 e 4 80% da drea construida deve ser destinada para
construgdo de habitagdo de interesse social e no caso da ZEIS 5, 40%.
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FIGURA 19 | Identificagdo de terreno vazio demarcado como ZEIS préximo ao autédromo de
Interlagos
Fonte: Google Earth, 2023

" B\ AN

URA 20 | IdentificagﬁB de terreno vazio demarcado como ZEIS na regiao do Ipirang.aA
Fonte: Google Earth, 2023

L7
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4. CONCLUSAO

A presente nota técnica abordou a relevancia de se promover o adequado aproveitamento
urbanistico, ambiental e social das areas contaminadas oriundas de atividades industriais,

especialmente as grandes glebas, pois:
a) estdo localizadas em dreas providas de infraestrutura, servicos e empregos;

b) de acordo com os preceitos internacionais, com a politica nacional e com a politica
municipal de desenvolvimento urbano sustentdvel, tais areas centrais providas de
infraestrutura, servicos e empregos sao consideradas prioritarias para o adensamento e
transformacdo, dadas as virtudes da forma urbana compacta para contribuir com a

reducdo de emissdes e para a mitigacdo dos impactos das mudancgas climaticas;

c) além darelevancia conceitual, existe uma determinacgao constitucional para que tais areas
cumpram a sua funcdo social e consequentemente sdo obrigadas a terem um

aproveitamento urbanistico racional;

d) tais areas apresentam grande potencial de contribuicdo para reducdo do déficit

habitacional municipal, estando algumas delas inclusive demarcadas como ZEIS.

Compreende-se que a manifestacdo favoravel do érgdo ambiental competente para a
reutilizacdo das areas contaminadas conforme o uso pretendido ja seria suficiente para
conferir plena seguranca para sua utilizacdo, em harmonia com os preceitos de
desenvolvimento urbano sustentavel abordados nesta nota técnica. Consequentemente, o
entendimento de que a autoriza¢do do parcelamento do solo em areas contaminadas deve
ser condicionada a prévia e total restauracdo dos processos ecoldgicos e a reparacao dos
danos ambientais, confere inviabilidade técnica, econdmica e financeira para se avancgar no

aproveitamento racional, sustentavel e constitucional dessas areas.

Daniel Todtmann Montandon
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