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RESUMO

A area destinada ao Projeto Urbano “Eixo Tamanduatehy” — PET, no municipio de
Santo André - SP, foi palco de grandes transformacfes na dinamica de ocupacéo e
transformacao territorial no uso de solo, ligadas a questdes histéricas com raizes
socioecondmicas e também politicas, tanto ao contexto nacional quanto internacional.
Santo André passou por um intenso processo de industrializacdo entre as décadas de
1920 e 1970, onde passou entdo a vivenciar um processo de desconcentracao
industrial, devido a diversos fatores: incentivos do poder publico para interiorizacdo do
desenvolvimento industrial, reestruturacédo produtiva no setor industrial e diminui¢cao
das plantas fabris. Este processo acarretou na existéncia de grandes areas industriais
vazias, subutilizadas e passivos ambientais que impediam sua comercializacdo e o
cumprimento de sua funcao social. O estudo visou caracterizar e identificar as areas
contaminadas durante o periodo de 2002 a 2017 na area que compreende a juncao
entre o perimetro destinado a Zona de Reestruturacdo Urbana (ZREU), o antigo
perimetro destinado ao Eixo Tamanduatei e também a sua nova delimitacéo,
estipulada pela nova Lei de Uso e Ocupacdo do Solo (LUOPS), através da Lei n°
9.924/2016 e realizar estudos mais aprofundados através da analise de 17 processos
da Companhia Ambiental do Estado de Séo Paulo (CETESB). O objetivo principal foi
compreender a dimensdo e a implicacdo que a existéncia de areas contaminadas
podem representar para o novo uso do solo, para a requalificacdo e reestruturacao
urbana a fim de encontrar solucdes e subsidios para a tomada de decisdes das partes
interessadas, de modo a garantir a funcao social da propriedade. O estudo mostrou
que parte das areas com o uso anterior industrial, tém sido remediadas principalmente
para o uso residencial, comercial e institucional (educacional) e em sua maioria,
fizeram parte da segunda etapa de escalonamento de aplicacdo do Parcelamento,
Edificacdo e Utilizacdo Compulsorios (PEUC). As areas suspeitas, com potencial de
contaminacdo e brownfields ndo tém sido mapeados pelos 6rgdos ambientais
competentes e a articulacdo entre as partes interessadas ndo tem se mostrado efetiva
para diminuir o tempo de remediacdo, bem como para promover uma remediacao e

revitalizagdo mais sustentavel das areas analisadas.

Palavras chaves: Areas Contaminadas, Brownfields, Metais Pesados, Poluentes
Organicos Persistentes - POPs, Compostos Organoclorados, Planejamento Urbano-
Ambiental, Requalificacdo e Reestruturacdo Urbana.



ABSTRACT

The area destined to the Urban Project Axis Tamanduatehy - PET, in the city of Santo
André - SP, was the scene of great transformations in the occupation dynamics and
territorial transformation in land use, which are linked to historical issues with
socioeconomic and political roots, both to the national and international context. Santo
André underwent an intense process of industrialization between the 1920s and 1970s,
where it began to experience an industrial deconcentration process, due to several
factors: public power incentives to take industrial development to the countryside,
productive restructuring in the industrial sector and production plants decrease. This
process led to the existence of large empty, underutilized industrial areas and
environmental liabilities that impeded its commercialization and the fulfillment of its
social function. The study aimed to characterize and identify contaminated areas
during the period from 2002 to 2017 in the area that includes the junction between the
perimeter for the Urban Restructuring Zone (ZREU), the former perimeter for the
Tamanduatei Hub and also its new delimitation, stipulated through the new Land Use
and Occupancy Law (LUOPS), through Law no. 9,924 / 2016 and to carry out more in-
depth studies through the analysis of 17 processes of the Environmental Company of
the State of Sdo Paulo (CETESB). The main objective was to understand the
dimension and the implication that the existence of contaminated areas may represent
for the new land use, for the requalification and urban restructuring in order to find
solutions and subsidies for the stakeholder’s decision-making, in order to ensure the
social function of property. The study showed that part of the areas with the industrial
previous use have been mainly remediated for residential, commercial and institutional
(educational) use and, for the most part, they were part of the second stage of
scheduling application of Compulsory Installment, Building and Use (PEUC).
Suspected areas, contamination potential areas and brownfields have not been
mapped by the relevant environmental agencies and the stakeholder articulation has
not shown to be effective in reducing remediation time, as well as to promote a more

sustainable remediation and revitalization of the analyzed areas.

Keywords: Contaminated Areas, Brownfields, Heavy Metals, Persistent Organic
Pollutants - POPs, Organochlorine Compounds, Urban-Environmental Planning,

Requalification and Restructuring.
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1. INTRODUCAO

O presente trabalho faz parte do Projeto de Pesquisa denominado: “Diagnéstico das
areas contaminadas na regido do Projeto Eixo Tamanduatei: Impactos no
planejamento urbano do municipio de Santo André - SP”, coordenado pelos
Professores Doutores e Giulliana Mondelli e Dacio Roberto Matheus, composto por
uma equipe de dois alunos de mestrado académico e dois alunos de graduacdo. Uma
das pesquisas é realizada pela mestranda Caroline Vaitkevicius de Siqueira intitulada
“Sistematizacdo e mapeamento de areas com contaminacdo difusa no Eixo
Tamanduatei, Santo André — SP, Regiao do Grande ABC Paulista”, onde o principal
objetivo € promover o mapeamento de possiveis areas com contaminacao difusa na
regido do Eixo Tamanduatei a partir de caracteristicas geoambientais, como
parametros  geoldgicos-geotécnicos,  hidrogeolégicos, = geomorfolégicos e
concentracdo dos poluentes, com base nas informacgdes obtidas junto & CETESB.

A area destinada ao Projeto Urbano Eixo Tamanduatehy — PET, localizada no
municipio de Santo André — SP (Figura 1), tem sido palco de grandes transformacdes
de seu ambiente construido e de sua infraestrutura urbana, ligadas principalmente a
guestdes histdricas com raizes socioecondmicas e também politicas, tanto no ambito

municipal, quanto no ambito internacional e globalizado.

Essas transformacfes estdo relacionadas ao contexto de ocupacgao industrial, que
teve inicio entre as décadas de 1910 e 1920, fortalecendo-se até a década 1960,
devido a saturacdo do nucleo metropolitano de Sédo Paulo, que perdeu importancia
relativa, com a transferéncia e instalacao de plantas fabris para os municipios vizinhos
como Santo André, Sdo Bernardo do Campo e Guarulhos (RIGHI, 1983 apud
SAKATA,2006).

De acordo Moro Junior (2007), o tecido urbano ao longo do Eixo Tamanduatei foi
determinado pela ferrovia, em duas faixas basicas: uma para o uso industrial e outra
para uso predominantemente residencial, apoiada por areas de gestdo, comércio e
servigcos. Além da duplicagdo da ferrovia realizada no final do século passado,
permitindo a melhoria no transporte de carga e passageiros, ao longo desta regiao

houve a disponibilizacdo de rede elétrica, de terrenos vazios e planos e mao-de-obra,
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com a proximidade de mercados e incentivos oficiais, foram itens atrativos para o

desenvolvimento industrial local (MORO JUNIOR, 2007).

Figura 1: Localizagdo do Projeto Eixo Tamanduatehy em Santo André - SP.
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Fonte: Elaborado pela autora.

e Sao Caetano (a noroeste) e a Maua (a leste).

Segundo Souza e Uemura (2012, p. 116) a varzea do Rio Tamanduatei cercada pela
linha férrea (antiga ferrovia Santo-Jundiai), pela Avenida dos Estados e também por
outras avenidas, tais como a Avenida Industrial, Queiroz dos Santos e Giovani Batista
Pirelli), abrigou diversas plantas fabris em um agrupamento linear com mais de 10

quilébmetros de extenséo, interligando um eixo que articula Santo André a Sao Paulo

De acordo com Habermann e Gouveia (2014) areas degradadas e/ou contaminadas
relacionadas com o processo de desindustrializagdo na cidade de Sao Paulo

concentram-se basicamente ao longo dos eixos ferroviarios e dos rios principais -
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Tieté, Pinheiros e Tamanduatei, em bairros como Bras, Mooca, Vila Leopoldina, Barra
Funda e Santo Amaro.

O Eixo Tamanduatei tornou-se assim um dos principais polos produtivos do Estado
de S&o Paulo até meados dos anos 70. A partir desta década, 0 municipio passou a
sofrer um processo de desconcentracao industrial, ao qual tem como principais fatores
a reestruturacao dos processos produtivos a partir da década de 1980 (DANIEL, 1988
apud MORO JUNIOR, 2007).

No final da década seguinte, ainda com a mudanga nos processos produtivos,
ocorreu a reestruracao produtiva, tendo como caracteristica o aumento da
produtividade por meio de inovacdes tecnoldgicas e gerenciais, reducdo da méao-de-
obra necessaria e consequente aumento da intensificacdo da acumulacédo intensiva
(MORO JUNIOR, 2007). Ainda segundo Moro Janior (2007) é que a partir da década
de 1970, haviam politicas oficiais da Unido e do governo estadual que incentivaram a
interiorizacdo do desenvolvimento industrial, fazendo com que parte das plantas fabris
se deslocassem da Regido Metropolitana de S&o Paulo (RMSP) para o interior do pais

e do estado.

Segundo Klink (2001), no periodo de 1988 a 1997, a industria metallrgica perdeu 45%
dos postos de trabalho, cerca de 20.000 empregados, sendo que a industria
automobilistica e a de autopecas perderam cerca de 60% e 35%, respectivamente.

Denominadas por Maricato (2008) como “décadas perdidas”, as décadas de 80 e 90
foram caracterizadas por grande recessdo econdmica, tendo em vista que o
crescimento demografico era superior ao crescimento do Produto Interno Bruto - PIB.
De acordo com o Instituto de Pesquisa Econémica Aplicada - IPEA (IPEA, 2013) foi
uma década marcada pela pobreza, quando cerca de 33% da populacédo pobre do

pais se concentrava na regiao Sudeste.

Devido a este processo de transformacado, inUmeras plantas fabris faliram ou se
transferiram da Regido Metropolitana de Sdo Paulo — RMSP, e consequentemente do
municipio de Santo André, deixando para tras grandes glebas e lotes com passivos
ambientais tipicos de suas atividades industriais e fortemente ligados as
transformacdes quimicas e seus produtos (VALENTIM, 2013). Com a

desconcentracdo e evasao industrial, Santo André passou entdo a possuir terrenos
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vazios, subutilizados e constru¢des decadentes ou em ruinas, que passaram a nao
mais cumprir a sua fungéo social (SOUZA; UEMURA, 2012).

Valentim (2013) ainda ressalta que:

“‘Na cidade — espaco onde forcas sociais agem intensivamente sobre
paisagens relativamente restritas, transformando-as a todo momento — os
materiais e energias necessarias a producdo da mercadoria tendem a trazer
impactos diferenciados aos meios naturais e influir mais incisivamente na
gualidade de vida da populacdo urbana. Embora se leve em conta que os
impactos das relagbes de producéo e consumo na cidade ndo guardem
relacdo direta com o territério urbano, pois as consequéncias dos processos
sociais deixaram, ha muito, de serem facilmente localizaveis, € notério que o
urbano € concentracdo de muita coisa, inclusive de degradacdo de toda
espécie. E nela, na cidade, que o social pressiona 0s recursos naturais muito
além de sua capacidade de regeneracdo e autodepuracdo. E nela que a
producéo e o consumo de mercadoria de base fabril se concentram, assim
como 0s agentes quimicos que a viabiliza. O espaco das cidades € local de
impactos.” (VALENTIM, 2013, p. 146).

Esses espacgos vazios, degradados, subutilizados ou abandonados recebem a
denominac&o de brownfields (GUNTER, 2006; MORINAGA et al., 2008; SVMA, 2012).

O passivo ambiental em solo e 4guas subterrdneas deixado pelas industrias ocorre
devido a presenca de areas contaminadas, onde ha comprovadamente poluicao
causada pela disposicdo inadequada de residuos depositados, acumulados,
armazenados, enterrados ou infiltrados, manejo inadequado de substancias perigosas
Nnos processos industriais em operagdo, armazenamento inadequado, vazamentos,
acidentes, além da desativacdo de processos produtivos (GUNTER, 2006;
VALENTIM, 2007).

Em resposta a desqualificacdo urbana causada pela evaséo industrial, gerando
degradagdo ambiental e do ambiente construido, com a queda do nivel e qualidade
de emprego, surge ao final da década de 1990, o projeto da Prefeitura Municipal de
Santo André - PMSA denominado Projeto Eixo Tamanduatehy - PET, concebido de
maneira a propor a reestruturacéo e requalificacdo urbana desta regido, por meio da
implantacdo de propostas e instrumentos urbanisticos de carater inclusivo e
participativo, de modo que a reverséo deste processo de desqualificacdo do espacgo,

desemprego e violéncia urbana, pudesse ser revertido através de acfes conjuntas
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entre a comunidade, a iniciativa privada e o poder publico municipal (ALVAREZ, 2005;
TEIXEIRA, 2007).

Ainda neste contexto histérico, em 1998, a PMSA instituiu através do SEMASA
legislacdo especifica com objetivo de implementar as condi¢des ambientais da cidade,
estabelecendo dentre outras acfes, conceitos, parametros e critérios para o
licenciamento ambiental renovavel de empreendimentos com a pretensdo de se

instalar em Santo André.

As Operacdes Urbanas e Outorga Onerosa visando a negociacao/ parceria entre
poder publico e privado para a implantacdo de empreendimentos e ao mesmo tempo
para a melhoria dos espacos publicos, integrando dos recortes da cidade em periodo
anteriores ao Plano Diretor Participativo de 2004. Instituido pela Lei Municipal n°
8.698/04, o PD incorporou estes instrumentos previstos no Estatuto da Cidade, Lei
Federal n° 10.257/01, porém, com a denominacdo de Operacdes Urbanas

Consorciadas e Outorga Onerosa do Direito de Construir.

Outro importante instrumento também previsto no Estatuto da Cidade e que foi
incorporado ao Plano Diretor Participativo de 2004, denominado Parcelamento,
Edificacdo e Utilizacdo Compulsérios (PEUC), que tem como principal
objetivo promover a funcéo social da propriedade, visando incentivar o uso de lotes
vazios ou areas subutilizadas. Foram emitidas notificacbes pela PMSA aos
proprietarios na tentativa de obriga-los através de sancdes administrativas, a
reutilizar a é&rea mediante  apresentacdo de  projeto  executivo de
implantagdo para novo empreendimento, sujeito ao Imposto Predial Territorial
Urbano - IPTU Progressivo no Tempo, caso nao fossem cumpridos os prazos

estabelecidos nas notificacdes.

A reconversao de uso do solo no Eixo pode ser percebida entdo, desde 1998 até os
dias atuais, permeando diversas fases: as operacgdes urbanas, as notificagbes do
PEUC, a inclusédo da &rea destinada ao Projeto Urbano Eixo Tamanduatehy como
uma zona especial no Plano Diretor e as tendéncias de mercado, que sempre

tiveram seu papel na producdo do espaco urbano.
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2. JUSTIFICATIVA

Apesar dos entraves para a revitalizacao e refuncionalizacao das areas pertencentes
ao PET e que antes ocupadas por grandes plantas fabris, ainda € uma regiao
geograficamente privilegiada quanto ao seu relevo plano, por ser area de varzea de
um dos principais corpos hidricos da cidade, tornando-se atrativa para a instalagéo de
novos empreendimentos. O Rio Tamanduatei, que por acées antrépicas ja ndo mais
apresenta sua mata ciliar e segundo DAEE (2013), a partir de 1978 iniciaram-se as
obras de sua canalizacao, desde sua foz com o Rio Tieté, ndo pode ser utilizado para
fins de consumo humano, irrigacdo, navegacao e harmonia paisagistica, entre outros

usos, pois é classificado como Classe 4, de acordo com o Decreto n°® 10.755/1977.

A contaminacao por Poluentes Organicos Persistentes - POPs que, segundo Malliaros
(1997, apud OLIVEIRA, 2011), podem ser provenientes principalmente de industrias
quimicas que produzem pesticidas, acidos, bases, fertilizantes, resinas sintéticas,
fibras artificiais, entre outras, e seus residuos. De acordo com Cavalcanti (1998, apud
OLIVEIRA, 2011), durante um longo periodo desde a instalacdo das primeiras
industrias no Brasil, o descarte dos residuos industriais era realizado de maneira
inadequada, afetando diversas matrizes ambientais, como agua, solo, ar e até mesmo

organismos Vivos.

Compostos organoclorados sdao muito lipossolaveis e se acumulam nas gorduras dos
organismos, percorrendo rapidamente a cadeia alimentar, com resultados
desastrosos para espécies, incluindo o homem, que ocupa o0 topo desta cadeia
(MATUO et al., 1990 apud FLORES et al., 2004).

Os metais pesados também séo poluentes que causam preocupacdo quanto a saude
humana, tendo em vista que ndo sdo biodegradaveis e podem se bioacumular em
organismos Vivos e passar de espécie a espécie ao longo da cadeia alimentar, sendo
0s maiores teores encontrados nos niveis tréficos mais altos (BRIDGES, 1991, apud
PEREIRA; ROHLFS, 2012).

Mesmo que estes poluentes sejam depositados no solo de maneira superficial,
guando h& ocorréncia de chuvas e alagamentos, parte desta concentracdo pode

infiltrar através do subsolo, atingindo o aquifero livre e confinado e outra parte escoar
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superficialmente, atingindo corpos d’agua tais como rios, cérregos e lagos a jusante
das areas impactadas. Neste sentido, a da area de estudo apresenta diversos corpos
d’agua nas proximidades das instalagbes industriais e até mesmo do préprio Rio
Tamanduatei, que durante anos serviu como infraestrutura natural para o escoamento
de residuos industriais e que ainda apresenta ao longo de seu percurso diversos
pontos de alagamento, tornando-se de certa maneira, um meio de dispersdo de
poluentes, tanto pela agua que escoa, como pela agua que infiltra e também pela

deposicéo de parte desta concentracdo em seu leito.

Os processos de acumulo e de transporte destes poluentes dependem de suas
caracteristicas fisico-quimicas e das caracteristicas do solo, além da existéncia de
matéria organica e aguas superficiais e subterrGneas que podem servir de vias
naturais para seu transporte, acarretando em contaminacao difusa através das plumas
de contaminacao, impactando em areas vizinhas a fonte. Por este motivo é essencial
em estudos ambientais realizados para o gerenciamento de dguas contaminadas,
conhecer e caracterizar a pedologia, a geologia e a hidrogeologia local, pois norteiam

a concepcao da avaliacao de risco, projeto de remediacéo e sua implantacao.

De acordo com Santos (2002), do ponto de vista dos empreendedores, reune
condicOes favoraveis a implantacdes de novos empreendimentos, que ndo se fazem
mais necessarias obras de custo elevado para implantagéo de terraplenagem. Porém,
€ uma regido que apresenta longo histoérico de enchentes e inundacdes, onde desde
a década de 20 ja foram evidenciados as primeiras enchentes e transbordamentos,
causando prejuizos aos préprios empreendimentos instalados nestes locais
(SANTOS, 2002).

A municipalidade tem direcionado o vetor de crescimento e de desenvolvimento para
a regido central da cidade, que coincide exatamente com a regido do Eixo, area que
apresenta o Unico estoque de terras do municipio e infraestrutura urbana existente,
evitando-se o0 espraiamento para além da Macrozona Urbana para a Zona de
Conservacdo Ambiental e Area de Protecdo de Mananciais. A existéncia da rede
ferroviaria e da Av. dos Estados, que integra Santo André com a cidade de Séo Paulo
e também com a Baixada Santista, além das principais rodovias que circundam a

RMSP, por meio do Rodoanel Mario Covas, sdo vantagens logisticas da regiao.
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Segundo Silva e Cocco (2012), o Eixo Tamanduatei ainda é uma area de grande
producéo industrial, tendo a linha férrea como principal meio para o escoamento dessa
producao, além do Entreposto Aduaneiro do Interior — EADI (porto seco), localizado
na Avenida dos Estados, que representa alternativas para o desenvolvimento
econdmico de cunho logistico para Santo André. A implantacdo da Universidade
Federal do ABC - UFABC, torna-a parte dessa nova dinamica territorial,
representando grande impacto do ponto de vista da formacéo de recursos humanos e
capital social da regido (SILVA; COCCO, 2012).

A regido tornou-se um grande atrativo para estudos ligados a questdes ambientais e
urbanisticas devido a sua dinamica territorial, reestruturacdo socioecondémica e a
alteracdo no uso do solo, onde a implantacdo de novos empreendimentos pode ser
impactada por condicionantes ambientais, tanto do ponto de vista econémico e
financeiro como também pode ajudar na remediacdo de passivos ambientais ainda

nao identificados.
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3. OBJETIVOS

3.1. Objetivo Principal

Este trabalho tem como objetivo principal compreender a dimensao e a implicagao,

considerando os limites e entraves, da existéncia das areas contaminadas e de

brownfields na rea que compreende a juncao entre os limites destinados a antiga e

a nova area destinada ao PET e Eixo Tamanduatei, definidas respectivamente pelo

Plano Diretor por meio da Lei Municipal n® 9.394/2012 e pela Lei de Uso e Ocupacao

do Solo — Lei Municipal n® 9.924/2016, e pela area destinada a ZREU definida também

pelo Plano Diretor vigente, face ao uso do solo, planejamento urbano-ambiental e o

cumprimento da funcéo social da propriedade.

3.2. Objetivos Especificos

Realizar um levantamento histérico da dinamica territorial, levando em
consideracéo a transformagdo do ambiente construido da area de estudo, bem
como da evolucédo da legislacéo urbano-ambiental do municipio de Santo André
e do Estado de S&o Paulo que possui relacdo direta ou indireta com o

gerenciamento de areas contaminadas e uso do solo;

Realizar o mapeamento e caracterizacdo das areas contaminadas, suspeitas e
com potencial de contaminacéo e brownfields, por meio de informagdes obtidas

através dos 6rgdos ambientais atuantes, prefeitura e outras bases de dados;

Mapear e inferir como os poluentes, metais pesados, POPs e compostos
organoclorados podem impactar na funcdo social da propriedade e no
planejamento urbano-ambiental previsto para a area de estudo, através das
analises das areas contaminadas ao longo da area de estudo e dos 17

processos de investigacdo geoambiental.

Relacionar as é&reas contaminadas, suspeitas e com potencial de
contaminacdo, brownfields identificados e os 17 processos de investigacao
geoambiental selecionados com o planejamento urbano previsto para a area

de estudo.
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4. REVISAO BIBLIOGRAFICA

4.1. Areas Contaminadas e Brownfields: conceitos, limites e desafios para a

revitalizacao e restruturacédo urbana

Segundo Glnther (2006) as areas contaminadas sao decorrentes de padrbes
ambientalmente insustentaveis de producdo e consumo nos moldes capitalistas, do
modelo de uso e ocupagdo do territorio e dos processos de
desconcentracao/desinstalagédo do parque industrial que marcam, comprometendo o
ambiente natural e construido, resultando em situa¢@es de risco a saude da populacao

exposta aos contaminantes e afeta a qualidade de vida urbana.

De acordo com o Decreto Estadual n°® 59.263/13 que regulamenta a Lei Estadual n®

({4

13.577/09, area contaminada é retratada como “area, terreno, local, instalacéo,
edificacao ou benfeitoria que contenha quantidades ou concentracdes de matéria em
condi¢cdes que causem ou possam causar danos a saude humana, ao meio ambiente

ou a outro bem a proteger” (SAO PAULO, 2013).

A definicdo de areas contaminadas diverge um pouco quando comparados 0s
conceitos adotados por diversos paises, no entanto, todas as definicbes abordam o a
guestao do risco que essas areas representam principalmente para a saide humana

e para o meio ambiente equilibrado.

Na Franca, por exemplo, area contaminada pode ser definida como um local que
apresenta um risco real ou potencial, de longa duracdo para a saude humana ou ao
meio ambiente, afetado por fonte de poluicdo de um determinado meio, resultante da
atividade humana anterior ou atual. JA& no Reino Unido area contaminada
(contaminated land) é definida como area que, devido a presenca de materiais, seja
reportada as autoridades locais como estando em uma situacao tal que: haja ou tenha
a possibilidade de ser ter o dano, ou aguas controladas que estejam sofrendo polui¢cdo

ou pode vir a ser afetada por esta poluicédo (IPT, 2014).

No entanto, nos Estados Unidos as areas contaminadas sdo denominadas como
brownfield site, o imovel (terrenos, prédios, casas, instalacfes industriais ou

comerciais) cuja expansao, reuso ou redesenvolvimento pode ser complicado pela
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presenca ou pela suspeita de presenca de contaminantes?, poluentes? e substancias
perigosas® (U.S. EPA, 2017). Os brownfields sites também incluem, sem estarem
limitados a trés tipos especificos de bens: locais contaminados com petréleo ou
produtos de petréleo; locais contaminados com substancias controladas; locais

degradados pela mineracao (IPT, 2014).

Também conhecidos internacionalmente como ‘campos-marrons’, numa tradugao
literal, sendo o oposto ao termo greenfields, ou ‘campos verdes’, denominagao
destinada as areas agricolas limpas, areas florestais, parques, habitats e estuérios

naturais localizadas longe dos centros urbanos (VASQUES, 2005).

Desta maneira, brownfield ¢ um termo de origem estanudiense que desigha
"IinstalacOes industriais e comerciais abandonadas, ociosas ou subutilizadas, cuja
expansdo ou revitalizagdo € complicada por contaminacdes ambientais reais ou
percebidas (SMVA, ICLEI, 2012). Nem todas as areas contaminadas séao
consideradas como um brownfield, porém, se uma area foi anteriormente destinada a
uma atividade potencialmente poluidora e posteriormente abandonada, sem qualquer
cuidado de desativacdo e sem projetos para reutilizacdo, tem-se entéo, claramente,
um brownfield (MATTEI, 2010).

Porém, ha diferenca conceitual entre areas degradadas, areas contaminadas e
brownfields, a partir da ocupacdo do lote, ou seja, ligado a causas antropicas.
Segundo Sanchez (2004), a relacdo compreendida através do diagrama da Figura 2,

onde é possivel perceber que nem toda area classificada como brownfield esta

! Contaminante pode ser conceituado como substancia quimica ou organismos patogénicos que
introduzidos no meio, pode afetar a satide humana e o meio ambiente (ASSOCIACAO BRASILEIRA
DE NORMAS TECNICAS, 2007).

2 Poluente pode ser conceituado como qualquer forma de matéria ou energia que cause ou tenha o
potencial de causar poluicdo ambiental. De acordo com a Politica Nacional do Meio Ambiente (Lei
Federal n° 6.938/81), a poluicdo é a degradacao da qualidade ambiental resultante de atividades que
direta ou indiretamente prejudiguem a salde, a seguranca e o bem-estar da populacdo; criem
condicdes adversas as atividades sociais e econdmicas; afetem desfavoravelmente a biota; afetem as
condicdes estéticas ou sanitarias do meio ambiente e lancem matérias ou energias em desacordo com
os padrdes ambientais estabelecidos.

3 Neste contexto, as substancias perigosas estdo mais relacionadas ao conceito de substancias tdxicas,
que de acordo com a CETESB (2018), sédo substancias capazes de provocar a morte ou danos a saude
humana se ingeridas, inaladas ou por contato com a pele, mesmo em pequenas quantidades.
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contaminada e tdo pouco precisa ser caracterizada como area degradada, sendo

necessdria a analise do contexto em que a area se insere: tanto contexto historico,

econdmico, ambiental e também de sua localizacdo no territorio.

Figura 2: Diagrama mostrando a relacdo entre areas ocupadas, degradadas, contaminadas e
brownfields.

Restauracao

Recuperacdo

> | Remediagdo

Areas degradadas

Areas contaminadas

Brownfields |:> Revitalizagdo

Areas ocupadas

A

Reabilitagdo

Fonte: Sanchez (2004).

O termo brownfield é tratado de diversas maneiras e que de certa maneira se

complementam no que se refere ao impacto ambiental e a problematica apresentada

do ponto de vista de exposi¢cdo ao risco e degradacao ambiental causada por agbes

humanas e suas atividades, sejam elas relacionadas ou ndo com atividades industrial

e com deposicéo inadequada de materiais como fonte de poluicdo (VASQUES, 2009).

A Tabela 1 mostra as diversas definicbes para o termo brownfield:

Tabela 1: Definigdes: brownfields e seus sindnimos.

Developed Land
(PDL)

Termos Definigdo/ Conceito Usado por:

Brownfields Instalacoes (edificios e/ou terrenos) industriais ou comerciais | EPA — United States
abandonadas, ociosas e subutilizadas cuja refuncionalizagdo | Environmental
é dificultada devido a contaminagéo real ou percebida, mas | Protection Agency,
que se apresentam com potencial para passados e atual | Rafson e Rafson (1999);
abandono, incapazes de serem produtivas a menos que | *Kirkwood (2001), etc.
sejam feitas intervencdes. Alguns autores* admitem que
antigas propriedades residenciais abandonadas se
enquadrem nesta definicdo.

Previously Terreno previamente desenvolvido: terrenos/ edificios | National Land Use

previamente ocupados, atualmente desocupados (se estiver
sendo parcialmente utilizado deve requerer planejamento
para reuso ou ter potencial para 0 mesmo). A definigdo inclui
edificios de defesa e terras usadas para a extracdo mineral e
dispositivo de residuos; e exclui terrenos e edificios usados
para fins agricola ou silvicultura, areas previamente nao
desenvolvidas.

Database, Syms (2004);
etc.
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Friches
Industrialles/
Urbaines/
Commerciales

Friches industrialles: (semelhante ao termo “rust belf’).
Conjunto de imdveis (terrenos e edificios) industriais
desocupados, abandonados devido a cessdo de seu uso,
inteiramente deixados ao abandono por pelo menos dois anos
(sem atividade fabril ou artesanal), degradados de tal forma
gue seu uso sO é possivel apds intervengdes.

Friches urbaines: (semelhante ao termo “vancant land”).
Imoveis urbanos desocupados, deixados ao abandondo em
meio urbano, provenientes também de demoli¢Bes, alguns
exemplos sd@o antigos locais militares, estradas de ferro,
postos de gasolina e cidades mineiras abandonadas.
Friches comercialles (semelhante ao termo “comercial
rustbowls/ greyfields). Sdo iméveis comerciais desocupados:
edificios/ instalagbes em éareas urbanas, em comunidades
com mais de 5000 habitantes com uma superficie pelo menos
300m?, abandonada por pelo menos dois anos, ndo importa o
seu estado fisico.

Calsat (1993);

Bruyelle (1992);

Blanc (1991);

Macquat (2006);
Gachelin (1979, 1991);
Guillaume (1992), etc.

Area (Industriale)
Dismessa

Areas (industriais) que perderam a sua funcéo original, mas
que apresentam potencial para serem reutilizadas para novas
atividades. O abandono ndo envolve somente a indUstria, mas
engloba também os servigos ligados as atividades produtivas
(éreas portuarias, autoestradas, estradas de ferro, armazéns,
tanques) e as infraestruturas diversas como cadeias,
mercados, zonas militares, hospitais, que foram desativados
e abandonados.

Gargiulo e  Davino
(2000);

Innocenti e Paloscia
(1990);

Sgorbati, et al (2004,
2005, 2006); Martelli
(2005), etc.

Industriebrache e
Brachflache

Terra abandonada, desamparada, desocupada:
frequentemente empregado para denotar edificios/ terrenos
previamente utilizados para comércio, indUstria ou para
propositos militares, € que se encontram sem uso atual.
Dentro da questdo de desenvolvimento urbano, em muitas
regides da Alemanha, o conceito incluiu habitacdes
abandonadas, péatios de estradas de ferro, antigos centros
comerciais e escritorios desativados. Apresenta relagdo com
‘fallow land’ (terreno baldio), usado originalmente na
agricultura como terra temporariamente em descanso
(pousio), e englobam superficies sem uso econémico atual,
ou subutilizada.

Juckenack, et. al
(2002); Hauser (2003);
PreuB e Ferber (2006);
etc.

Ruinas
industriales

Terrenos construidos ou nado, que havendo participado de
uma atividade industrial, foram degradados de tal maneira
gue nao é possivel promover um novo uso sem um profundo
trabalho de recuperagao prévia.

IHOBE (1998);

Del Castillo (1981);

Paz del Pozo (2005);
Zulaika (1999; 2006),
etc.

Fonte: Vasques (2009)

Deste modo, é importante salientar que nem todo tipo de atividade potencialmente

geradora de algum tipo de fonte de poluicéo, pode ser classificada como brownfield,

bem como edificagcbes abandonadas.

E preciso compreender como a fonte de

contaminacdo, verificando se tem origem natural ou antropica e 0 motivo ou contexto

do abandono da edificacdo e seu uso anterior. A Tabela 2 mostra o que pode ou ndo

ser considerado um brownfield, de acordo com Vasques (2009).



Tabela 2: Contextualizacdo do que é ou ndo um brownfield.

O que é brownfield

O que nao é brownfield

Antigas unidades fabris que cessaram atividade
Minas e outras areas de exploragdo cujas jazidas se
esgotaram ou faliram

Agroindustrias e industrias florestais desativadas
Infra-estruturas de transporte como ferrovias,
portos, aeroportos obsoletos, abandonados.

Postos e garagens ndo utilizados.

Areas de tratamento de residuos abandonadas.

Casas abandonadas e degradadas (segundo poucos
autores)

Areas militares e seus anexos (ex. areas de producdo
de armamentos) desativados.

Terrenos que outrora tiveram uso ativo e que estao
vacantes.

Outras atividades finitas que se encaixem na
definicdo de brownfield.

Fabricas ainda em operacgdo.
Casas degradadas, mas ocupadas.

Locais em construgao.
Areas militares em uso.

Areas cultivadas que n3o foram afetadas por
praguicidas e fertilizantes.

Pilhas de estéril e rejeitos, montes de espdlio de
minas de carvao.

Areas que sofreram queimadas, mas que n3o sdo
florestais.

Locais degradados por causas naturais.

Qualquer terreno ou edificio que tenha uso
industrial, comercial ou outro reconhecido que
esteja em estagio avancado de cessagdo de
atividade, mas que ainda funcione.

Outros usos que ndo se encaixem na definigdo de
brownfield.
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Fonte: Vasques (2009).

A revitalizacdo de brownfields esta ligada a mudancas estruturais, econbémicas e
sociais, tendo em vista que estas areas podem ser destinadas a novos usos do solo
urbano, com a implantagédo de atividades econémicas diferenciadas, ou até mesmo
residenciais, evitando-se o fendmeno de urban sprawl, ou espraiamento urbano, além
do ganho em qualidade de vida, com a implantacdo de espacos abertos e verdes
como: parques, campos de recreacao e lazer, resultando na implantacdo de areas
verdes (MATTEI, 2010; VASQUES, 2005).

De acordo com Volpe (2013) muitos brownfields podem ser considerados patrimdénios
culturais, pois podem preservar vestigios de um passado produtivo, tanto em um

contexto econdémico, como social.

De acordo com Marker (2013), apesar da diminui¢cdo do crescimento populacional do
municipio de Séo Paulo, a constru¢céo de unidades habitacionais aumentou, refletindo
o boom imobiliario em fung¢édo do poder aquisitivo elevado e da individualizacdo da
habitacdo. Segundo a Caixa EconOmica Federal, entre 1970 e 2010 a populagao
brasileira cresceu 104,78%, enquanto os domicilios particulares permanentes
ocupados cresceram 220,68%, demonstrando a necessidade de mais espaco para
cada individuo (MARKER, 2013).
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Sousa (2002) avaliou os custos publicos e os beneficios de brownfields versus
greenfields na cidade de Toronto no Canada e apesar da cidade apresentar um
contexto favoravel para o redesenvolvimento de brownfields, o setor privado continua
investindo no desenvolvimento de greenfields, devido ao baixo custo/beneficio e a
auséncia dos riscos e custos da descontaminacdo. Todavia, houve um crescimento
de bens imdveis nas grandes cidades centrais do Canad4, e isto trouxe uma melhor
percepcao do valor dos locais brownfields. O estudo comparou os valores de custo/
beneficio associados ao desenvolvimento compacto (que se assemelha com os
brownfields) versus o desenvolvimento sprawl (que se assemelha aos greenfields),
sendo identificados 27 impactos negativos associados ao modelo sprawl contra
apenas 14 fatores positivos. Alguns importantes fatores negativos listados em SOUSA
(2002:256, apud VASQUES, 2005) sao:

e “Capital publico/privado e custos operacionais (por exemplo: o modelo
sprawl imp&e maiores custos de infraestrutura e maiores custos de
operacdao publica);

e Transporte e custos de movimentacdo (por exemplo: o modelo sprawl
demanda mais quildmetros viajados, e maior nimero de viagens);

e Preservacdo do terreno e do habitat natural (por exemplo: o modelo
sprawl impde perdas de terras agricolas produtivas e reduz a
produtividade das areas araveis);

¢ Qualidade de vida (por exemplo: o modelo sprawl imp&e um maior indice
de poluicdo do ar e maior consumo de energia);

e Questdes sociais (por exemplo: 0 modelo sprawl nutre a subutilizacéo de

espacos e a excluséo suburbana).”

Apesar das diversas vantagens associadas a revitalizacdo de brownfields, o grande
desafio estd no uso de areas que possuem contaminacéo devido ao historico de uso,
ocupacao e abandono, configurando na perda de valor econémico do lote e gastos
com investigacdo, elaboracdo de projetos e planos de remediacdo, sendo muitas
vezes dificil deliberar sobre o responsavel pelo passivo, principalmente no caso de

plantas fabris falidas e com dividas ativas com prefeituras e demais 6rgaos envolvidos.

Outros beneficios apontados por Sousa (2001) na remediacdo de brownfields esta
relacionado com o desenvolvimento sustentavel, tanto do ponto de vista ambiental,

guanto econdmico como social (Tabela 3):
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Tabela 3: Beneficios do desenvolvimento sustentavel relacionados a areas contaminadas /
brownfields.

e Reducao da pressado desenvolvimento em zonas verdes;
e Protecdo da salde publica e seguranca;
Beneficios e Protecdo das aguas subterraneas;
ambientais e Protecdo e reciclagem de solo;
o Restauragdo de antigas paisagens e estabelecimento de novas areas considerandas
como tendo valor ecolégico.
e Renovacao de nucleos urbanos, melhorando a sua qualidade de vida;
e Eliminacdo do social negativo com o0s estigmas negativos associados as
comunidades afetadas, revitalizando-as;
¢ Reducdo do medo de problemas de saude, deterioragdo ambiental, e diminuindo o
valor de propriedade destas comunidades.
e Atracdo de investimentos nacionais e estrangeiros;
e Restauracao da base de célculo do governo, especialmente a nivel local;
e O aumento da utilizacdo e reinvestimento nos servicos municipais existentes.
e Desenvolvimento de tecnologias de reparacdo / descontaminagao.
Fonte: Sousa (2001).

Beneficios sociais

Beneficios
Econdmicos

De acordo com a iniciativa europeia, CABERNET (2006, apud SMVA, ICLEI, 2012),
que apresenta estratégias de revitalizacdo de brownfields em diversos paises da
Europa, afirma que nenhuma politica conseguirda eliminar brownfields sem a
participacdo de governos locais, pois sem o0 envolvimento local, as estratégias
estabelecidas em nivel nacional ou estadual correm o perigo de focarem apenas nas
condicOes especificas da area com problema de contaminacdo sem examinar 0s
impactos da intervencdo em uma regido de maior abrangéncia. Os critérios de uma
intervencdo publica, que se aplicam em especial a concessao de incentivos, cujas

medidas devem beneficiar uma comunidade e ndo apenas certas propriedades.

Ainda de acordo CABERNET (2006, apud SMVA, ICLEI, 2012), recomenda o cadastro
seguido de um “ranking” informal de areas considerando o modelo A-B-C, assumindo
a posicao de que uma significativa porcéo de brownfields ndo sera viavel pelas regras
de mercado em um futuro razoavel e a persisténcia dos efeitos adversos afetara a

competitividade de certas regides e cidades.

De acordo com a Figura 3 é possivel perceber que o Estado acaba assumindo os

casos mais complexos de remediagéo.
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Figura 3: Modelo Conceitual A-B-C, que mostra as condi¢cdes para intervencéo publica em relacao

aos custos dos terrenos e de remediagao.

Fonte: CABERNET, 2006, apud SMVA, ICLEI (2012).

As acles de intervencdes em brownfields sdo definidas em diferentes termos em
diversos idiomas que podem ser sindnimos a: revitalizagdo, renovacgao,
redesenvolvimento e regeneracdo (VASQUES, 2009). O termo revitalizac&o € descrito
por Yazigi (2005, apud Vasques, 2009) como algo que remete a criacdo de uma “nova
vida no edificio ou no espaco urbanistico”, sem profundas alteracdes estruturais, como
costuma ocorrer no processo de renovacdo, que implica na demolicdo total do que
existia. Em contrapartida, o autor considera que a revitalizacdo possui vantagens
sobre a renovacao, pois ela geralmente resulta em um projeto cultural, que tem por

objetivo visar o social, permitindo amplo acesso, podendo dignificar a cidadania.

Ja de acordo com Robert e Sykes (2000 apud Vasques, 2009), “a regeneragao € uma
acao integrada, objetivando a solucdo de problemas urbanos, mediante mudangas

duradouras das caracteristicas fisicas, ambientais e socioecondmicas de uma area”.

O termo refuncionalizacao é descrito por Evaso (1999, p. 34-35 apud Vasques, 2009)
como “a alteragao da fungdo de uma determinada coisa/elemento, atribuindo-lhe um
novo valor de uso, confrontando varidveis novas e antigas de acomodacfes que

produzem novos contextos”.

Vasques (2009) apresenta além de impactos relacionados diretamente com a
refuncionalizacdo dos brownfields, também demostra os impactos na area de entorno,

conforme demostrado na Tabela 4.



Tabela 4: Impactos da refuncionalizacdo de brownfields.

Positivos: despolui¢édo/
descontaminacéo,
gualidade ambiental dos
terrenos/ estruturas,
preservacao de areas
verdes (greenfields),
ajuda a frear o consumo
de novas areas.
Negativos: Custos da
limpeza ambiental da
area.

Positivos: eliminacdo de
risco a saude publica.

Negativos: ndo
existirdo, se a limpeza
ambiental for feita de
modo a ‘zerar’ os
passivos.

Positivos: criagao de novos ambientes
publicas/ privados, novos usos,
comeércio, turismo, misto, residencial,
etc., geracao de trabalho, renda,
reconquista do espaco e da dindmica
econdmica, seguranca.

Negativos: valorizagdo do espaco com
vista & especulagdo imobiliaria,
possibilidade de formagéo de novos
brownfields.

Positivos: conforme 0os novos usos:
ampliardo a oferta de lazer, cultura,
areas verdes, comércio, possibilidade
de geracdo de empregos, receitas,
valorizacdo do entorno, preservagéo da
memoria industrial (quando for o caso)
e valorizagdo da area.

Negativos: custos, risco de expulséo
de moradores locais, saturacédo de
infraestruturas, aumento no trafego,
descaracterizacao da area, possivel
perda da memoria industrial (ex.
demoli¢bes).

Positivos: atividade
visual, incremento de
areas verdes.

Negativos:
possibilidade de criar
um enclave espacial.

Positivos: elimina as
relagdes de topofobia
com os locais
abandonados e os
problemas de sua
presenca.

Negativos: nédo
existirdo, se o projeto
for feito de forma a
melhorar
paisagisticamente uma
area e seu entorno.
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Fonte: Vasques (2009).

De acordo com Vasques (2009), o termo mais comum nos E.U.A. é redeveloping ou
(re)desenvolvimento, ou seja, desenvolver um local previamente ocupado por uma
atividade econdmica. Ainda segundo Vasques, de acordo com o Urban Redevlopment
também é um termo muito utilizado e que pode ser traduzido como regeneracéo
urbana, onde edificios antigos sao substituidos por novos, ou através da demolicao
completa do edificio ou através do uso de parte das estruturas da antiga edificacéao

tais como fundagdes, paredes, etc.

E importante ressaltar que a revitalizacdo/refuncionalizacdo de brownfields que
abrigam areas contaminadas esta relacionada diretamente com o cumprimento da
funcdo social da propriedade, integrando-a ao tecido urbano ao qual ele pertence.
Além disso, ha um ganho ambiental com a melhoria da qualidade dos solos e das

aguas subterraneas.

Neste contexto, a revitalizacdo ajuda a promover a reutilizacdo destas areas para
outras atividades, desde que o planejamento urbano local e a legislagdo ambiental
assim o permitirem, ajudando a promover de certo modo, a sustentabilidade tanto no

processo de revitalizagdo quanto no processo de remediacao.
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4.2. Processo de industrializacdo e a formacdo de areas contaminadas

brownfields no Estado de Sdo Paulo

Areas contaminadas sdo apontadas como uma das principais problematicas
ambientais enfrentadas em areas urbanas em diversas regides metropolitanas,
representando riscos a saude humana devido ao passivo ambiental existente expondo
a populacdo a diversas substancias téxicos, disponiveis em diferentes matrizes
ambientais, tais como aguas superficial e subterranea, solo e ar, comprometendo a

saude da populacéo e qualidade do meio ambiente.

As éareas contaminadas em &reas urbanas no contexto brasileiro estdo ligadas ao
histérico de uso e ocupacao do solo, sob o0 modelo de acumulagédo de capital, sem
observancia dos principios de preservacdo e sustentabilidade ambiental (MATTEI,
2010).

Assim como ocorreu em diversas cidades europeias, desde o inicio o setor industrial
teve como preferéncia a instalagdo de suas plantas fabris préximas as margens dos
corpos hidricos, pois eram necessarias grandes quantias de agua para 0 processo
produtivo e a0 mesmo tempo, para que pudessem se desfazer de muitos residuos
gerados. Nao obstante, esse tipo de implantac&o industrial também foi observado nas
cidades brasileiras, ao longo dos Rios Tieté e Tamanduatei, cujas vantagens

locacionais atendiam o trinémio “ferroviais-terrenos planos-agua” (VALENTIM, 2013).

O desenvolvimento e instalacdo das primeiras plantas fabris ocorreu durante os
primeiros anos do século XX, ao longo dos principais cursos d’agua e das linhas

férreas da Regidao Metropolitana de Séao Paulo.
Segundo Rolnik (2003),

“Nas varzeas do Rio Tamanduatei e Tieté, junto as estagdes ferroviarias, ao
longo das estradas de ferro, desenvolveu-se, em face do baixo preco dos
terrenos e da facilidade de transporte dos produtos, o parque industrial
metropolitano, constituido principalmente por empresas de porte médio e
pequenas oficinas, fabriquetas e ateliés, muitos deles, de carater doméstico.
Assim Bras, Bom Retiro, Mooca, Agua Branca, Lapa, Ipiranga foram loteados
e cresceram rapidamente marcados por uma paisagem de fabriquetas,
casebres, vilas e corticos. Por volta de 1901, concentravam-se nesses

nacleos as industrias mais expressivas, coexistindo ao lado de um
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incalculavel nimero de tendas de sapatarias, marcenarias, tinturarias,
fabricas de macarrdo, graxas, 0leos, tintas fundicdes, fabricas de calgados,
roupas, chapéus, além de ateliés domésticos que produziram alimentos,

bebidas e produtos quimicos como sabao e velas” (ROLNIK, 2003: 78)

De acordo com Pereira (2012), entre os anos de 1907 e 1920 o Estado de Sao Paulo
aumentou sua participacao no total da producao industrial brasileira de 16,5% para
31,5%. O numero de industrias e de empregos neste setor continuou crescente, no
entanto, nos anos 50 deu inicio ao declinio do transporte ferroviario e valorizacédo das
rodovias (GRILLO, 1997 apud PEREIRA, 2012).

Conforme estudo realizado por Langenbuch em 1971 através da obra classica “ A
estruturacdo da Grande Sao Paulo: Estudo de Geografia Urbana”, entre as décadas
de 1950 e 1960 comeca a ocorrer a diminuicdo da oferta de grandes lotes, devido a

expansao residencial e a substituicdo dos usos existentes por armazeéns.

Segundo Singer (1968, apud PEREIRA, 2012), a partir de 1960 os investidores
optaram por investir mais em implantar seus novos ramos industriais em locais da
periferia da capital, como Santo Amaro, Sdo Miguel, Jaguaré e Osasco, ou em
municipios limitrofes servidos pelas principais estradas de rodagem como Guarulhos
(Via Dutra) e Sao Bernardo (Via Anchieta).

Diversas cidades da Regido Metropolitana de Sdo Paulo - RMSP passaram por um
processo de desconcentracdo industrial a partir da década de 1970, segundo,
segundo Nobre (2000), parte destas industrias deslocaram-se para o interior do
Estado de S&o Paulo e uma parte significativa destinaram-se a outras capitais, tais

como Salvador, Belo Horizonte e Porto Alegre.

Somente no Estado de Sdo Paulo, no comeco do século XXI, apenas 46% das
indUstrias operantes em 1980 nas regides ao longo dos eixos ferroviarios e rios
principais ainda permaneciam ativas, aproximadamente 21% possuiam novos usos
nao industriais (SILVA, 2002).

De acordo com Moro Junior (2007), o processo de desconcentracao industrial da -

RMSP, foi fruto de diversos fatores tais como:

- Incentivo por parte do governo militar através do Il Plano Nacional de

Desenvolvimento de 1974 que propunha o desenvolvimento industrial de bens de
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capital e do parque tecnoldgico brasileiro possibilitando sua inser¢cdo no capitalismo
internacional por meio do fortalecimento da grande empresa privada nacional,
passando a investir em polos alternativos a Sao Paulo, priorizando através de politicas
publicas preconizando regides metropolitanas, provendo incentivos fiscais e crédito
via organismos de desenvolvimento regional e patrocinador de projetos de

infraestrutura;

- Restricdbes ambientais, como a criagdo da Lei de Protecdo de Mananciais, que
passou a limitar a ampliacao de atividades industriais em areas ainda nao ocupadas,
mas servidas por infraestruturas préximas aos mananciais. Outra restricdo ligada a
guestdo ambiental esta relacionada a Lei Federal n® 1.413 de 14 de agosto de 1975,
que dispunha sobre poluicdo industrial em &reas criticas, impondo restricbes a
localizagdo de estabelecimentos fabris e favorecendo sua implantagdo no interior

paulista;

- A unificacao das legislacdes municipais e os critérios para a instalacdes de industrias
foram objetivos do Zoneamento Industrial Metropolitano, limitando a implantacéo e

realocacao de industrias na RMSP;

- Questdes econdmicas enfrentadas pelo pais nas décadas de 1970 e 1980 com a
intensificagdo do endividamento externo, colapso do modelo de desenvolvimento,

recessao e ressurgimento do FMI;

Segundo estudo realizado por Silva (2001), em uma amostra de 309 areas industriais
instaladas no Municipio de S&o Paulo na década de 1980, apenas 46% permaneciam
em atividade em 2001/2002; 19% encontravam-se desativadas (5,1% para alugar ou
vender); e 34,9% foram desativadas possuiam novo uso, sendo 13,6% destas para

novo uso industrial e 21,3% para novo uso nao-industrial.

De acordo com cada atividade industrial ha tipos produtos e matérias-primas que sao
utilizados nos processos de producdo, tendo como um dos produtos finais
contaminantes quem podem atingir solo e agua subterrdnea se manuseados e
armazenados adequadamente. A Tabela 5 mostra 0s principais contaminantes

gerados por estas atividades:
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Tabela 5: Contaminante por ramo de atividade.

Tipo de Residuo Ramo de Atividade

PCBs e derivados Industrias em geral, transformadores, sistemas hidraulicos

Solventes halogenados | Industria téxtil, inddstria quimica, gréficas, processos de tratamento de
superficie, limpeza industrial, limpeza de reatores, desengraxe.

Solventes em geral Industria quimica, inddstria mecénica, industria metallrgica, industria elétrica/
eletrdnica
Acidos Inddstria quimica, inddstria metaldrgica, indUstria mecanica, indudstria téxtil,

processo de tratamento de superficie, processos fotogréaficos, laboratérios

Bases Industria quimica, industria metaldrgica, industria mecanica, industria téxtil,
processo de tratamento de superficie, processos fotograficos, laboratérios

Hidrocarbonetos Refinaria de petrdleo, petroquimicas, industria de transformacéao, industria
quimica, inddstria de transporte e comercializagéo

Mercurio e compostos Industria quimica, industria téxtil, laboratérios, industria de instrumentos de
derivados precisao, consultérios dentarios,

Cadmio e derivados Inddstria de tintas, indUstria quimica, processos de tratamento de superficie.
Sais de Cianeto Processo de tratamento de superficie, indistria metallrgica, inddstria quimica,

industria de pigmentos.

Fungicidas/ IndUstria de lubrificantes
Bactericidas

Polyester/ Nylon InduUstria téxtil, plasticos de energia.

Fonte: Valle (1997).

Esta desconcentracao industrial afetou drasticamente o tecido urbano, gerando zonas
“mortas”, com areas ociosas ou subutilizadas deixadas por industrias falidas ou que
se deslocaram para o interior do Estado. Grande parte destas areas sao consideradas
como areas suspeitas de contaminacdo (ASs) devido a localizacdo dentro do
perimetro pertencente ao Zoneamento Predominante Industrial (ZUPI), Lei Estadual
n°®1.817/1978, ou devido ao seu histérico de utilizacédo, deixando passivos ambientais
de dificil remediacéo.

A Lei Estadual n® 1.187/1978 foi posteriormente alterada pela Lei n°® 9.472/1996 e
alterada novamente pela Lei entdo vigente n°9.999/98, possibilitando a alteracao de
uso do solo nas areas delimitadas como ZUPI (SAO PAULO, 1998):

“poderado ser admitidos os usos residencial, comercial, de prestacdo de

servicos e institucional quando se tratar de zona que tenha sofrido
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descaracterizacdo significativa do uso industrial e ndo haja contaminacéo
da area, mediante parecer técnico do drgdo ambiental estadual, desde que
o uso pretendido seja permitido pela legislagdo municipal.” (SAO PAULO,
1998).

Apesar do periodo de desconcentragdo industrial vivenciado pela RMSP, ainda é
possivel identificar as grandes areas destinadas a este ramo de atividade, apesar de
também abrigar indUstrias falidas, abandonadas ou lotes vazios que antes abrigavam
estas atividades, ao longo dos rios Tieté, Tamanduatei e Pinheiros e ao longo das
linhas férreas. A Figura 4, mostra estas areas industriais na RMSP ainda na década
de 1990:

Figura 4: Areas industriais na RMSP.

Fonte: SDHU, DDPU (1990) apud SAKATA (2006).

4.3. Riscos financeiro, econdmico, ambiental e de salde humana

O conceito de risco atrelado a uma area contaminada, se define pela probabilidade de
acontecer um efeito adverso causado pela sua existéncia. Esta probabilidade é
denominada como risco e é definido em funcdo de trés elementos principais
(MARKER, 2008):



46

“- Caracteristicas da fonte, que inclui a quantidade e composicdo dos
contaminantes, especialmente sua toxicidade e mobilidade determinam a
nocividade basica destes.

- Caracteristicas do meio fisico, que inclui a probabilidade de contaminantes

serem propagados, transportados, espalhados, ou mesmo, atenuados.

- Caracteristicas da exposi¢éo que inclui a natureza e a sensibilidade dos
receptores ou bens a proteger.” (MARKER, 2008)

A mudanca no uso do solo de areas contaminadas sem investigagao prévia, detalhada
e com planos de intervencdo e projetos de remediacdo condizentes com o0s
contaminantes presentes e sua propagacao no solo e agua superficial/ subterranea,
expdem o empreendedor ao risco financeiro, pois é preciso compreender o problema
para que se tenham gastos compativeis com as solu¢des tecnoldgicas propostas para
a remediacdo e monitoramento com o foco na nova atividade proposta, levando em
consideracdo as demais partes interessadas (stakeholders), envolvidos na

implantacdo do empreendimento (Figura 5).

Figura 5: Incidéncia de riscos ao longo do desenvolvimento de um empreendimento imobiliario.

> Risco ambiental
decorrente do
manejo de resi

Risco ocupac
Risco financeiro, econdmico e legal

Pedido e avaliagdo | Aquisicio do

Selegio | de financiamento | terreno, Obtengio | Obras: construcao

Uso

empreendimento | de crédito (Movimento de terra) | habitacional
Implantacdo do » Incidéncia e
empreendimento imobilidrio relevdncia de riscos

Fonte: Marker (2013).

No caso da revitalizagcdo de brownfields anteriormente utilizadas por atividades
industriais, a andlise de risco deve considerar todos os cenarios de possivel exposicdo
a contaminacdo, em suas diversas etapas de intervencdo e também de uso futuro
(Figura 6).
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Figura 6: Riscos possiveis no processo da revitalizagdo de brownfields contaminados.

Desconstrucdo Demolicio

exposicao do trabalhador
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Escavacdo e troca de solos

disposicao inadequada de solos e
entulhos contaminados

Novo empreendimento e uso
ﬁm exposicio de moradores a
contaminagGes remanescentes

Fonte: Marker (2013).

Ha diversos tipos de compostos quimicos sintéticos, ou seja, substancias que
geralmente ndo estdo presentes na natureza e que séo sintetizadas pelo homem a
partir de substancias mais simples e que séo toxicas ao meio ambiente. A maior parte
dos compostos quimicos sintéticos sdo comerciais, formados por compostos
organicos, utilizando o petréleo e gas natural como fonte de carbono (BAIRD & CAINN,
2011).

De acordo com a EPA (2009), a Convencao de Estocolmo, elaborada e assinada em
2001 na Conferéncia das Nac¢des Unidas por 90 paises na Suécia, tem como principal
objetivo reduzir ou eliminar a producdo e uso dos POPs, tendo em vista que sao
poluentes persistentes, de alta toxicidade para a satde humana e o meio ambiente e
podem ser transportados por diversas matrizes ambientais, até mesmo incluindo a
agua e o vento, e se biocumular nos organismos vivos e serem repassados de uma
espécie a outra devido ao nivel de persisténcia. Nesta convenc¢édo, o documento prevé
a eliminagéao de doze POPs, conhecidos mundialmente como “os doze sujos”, sendo
eles: dixoninas, furanos, DDT, PCBs, Clordano, Heptacloro, Aldrina, Dieldrina,

Endrina, Mirex, Toxafenos e hexaclorobenzeno (EPA, 2009).

Pesticidas foram produzidos em grandes quantidades entre as décadas de 40 e 50 na
América do Norte e na Europa, que abrangem os inseticidas, herbicidas e fungicidas,
largamente utilizados na agricultura. De acordo com Baird & Cainn (2011), a maioria
dos pesticidas sdo utilizados como ingrediente ativo dos compostos organoclorados,

gue possuem propriedades relevantes na interagcdo com o0 meio ambiente como:
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- estabilidade frente a decomposicao ou degradagdo do meio ambiente;

- solubilidade muito baixa em &gua, exceto na presenca de oxigénio e nitrogénio nas

moléculas;

- alta solubilidade em ambientes lipofilicos, como tecidos adiposos em matéria viva;
- toxicidade alta para insetos, mas baixa para seres humanos;

- toxicidade aguda para humanos;

- altamente persistente no meio ambiente;

- possuem a propriedade de se bioacumular em seres vivos, quando em contato com
o tecido adiposo, principalmente através da ingestao de alimentos ou atraves da agua

contaminada, devido a sua maior solubilidade em meios com hidrocarbonetos;

- possuem a propriedade de se biomagnificar, pois aumentam com o tempo quando

acumulados no tecido adiposo de animais e aumentam através da cadeia alimentar.
- podem se biotransformar em organismos vivos, formando diversos subprodutos.

Sdo varias as doencas e males que sdo ocasionadas pela exposicdo por
organoclorados aos seres humanos, atuando basicamente no sistema nervoso central
e no sistema de defesa do organismo. Os organoclorados também podem causar
lesbes hepéticas e renais, no cérebro, musculos do coragdo, medula 6ssea, cortex
suprarrenal, o DNA (OLIVEIRA, 2011). Intoxicagédo por dicloro-difenil-tricloroetano
(DDT) pode acarretar em disfungdo da atividade estrogénica, acarretando na
puberdade precoce. Ja a contaminacao por hexaclorobenzeno (BHC), pode gerar
cancer do aparelho digestivo, rins e pulmao (OLIVEIRA e ADEODATO, 1997 apud
OLIVEIRA, 2011).

Um exemplo de organoclorado associado a problemas ambientais esta o
hexaclorobenzeno (HCB), considerado um dos “12 sujos”, que foram banidos ou
evitados através de acordos internacionais. Além de ter sido amplamente usado por
décadas depois da Segunda Guerra Mundial como fungicida, este composto pode ser
liberado como subproduto pela indastria quimica em processos de producdo de
combustdo (BAIRD & CAINN, 2011).
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Os organoclorados atuam principalmente no sistema nervoso central e no sistema de
defesa do organismo, além de estarem associados a lesGes hepaticas, renais, no
cérebro, musculos do coracdo, medula éssea, cortex supra-renal, o DNA e cancer em

orgaos do aparelho digestivo, pulmdes e rins (OLIVEIRA, 2011).

A Tabela 6 mostra os poluentes organicos persistentes (POPSs) e seu status em varios

paises.

Tabela 6: Poluentes Orgéanicos Persistentes (POPs), segundo as Nag¢fes Unidas e seus respectivos
status em alguns paises.

POP EUA  Canada Reino México China India Uso
Unido
DDT X X X R R R Mosquitos
Aldrin X X X X OK OK Cupins
Dieldrin X X X X OK R Culturas
Endrin X X X X OK X Roedores
Clordano R X X OK R OK Cupins
Heptacloro R X X X OK OK Insetos do solo
Hexaclorobenzeno X X X Fungicida
Mirex X X R R Formigas,
cupins
Toxafeno X X X X OK X Carrapatos,
acaros
PCBs* X R R OK Muitos usos
Dioxinas* BP BP BP BP BP BP
Furanos* BP BP BP BP BP BP

Fonte: BAIRD & CANN (2011, p.442).

Cdbdigos:* ndo pesticidas; X = proibidos ou sem registro de uso; R=uso somente em casos restritos;

OK=de uso néo restrito; BP=subproduto, ndo é produzido de maneira deliberada.

No Brasil foi proibida a comercializacdo, uso e distribuicdo dos produtos agrotoxicos
de algumas substancias como aldrim, BHC, canfeno clorado (toxafeno), DDT,
dodeclacloro, endrim, meptacloro, lindane, endosulfan, metoxicloro, nonacloro,
pertaclorofenol, dicofol e clorobenzilato foram proibidas, porém, havendo excec¢éo
para algum uso e aplicacéo especifica (BRASIL, 1985). Ja o Decreto n® 5.472, de 20
de junho de 2005, que promulga o texto da Convencéo de Estocolmo sobre Poluentes
Organicos Persistentes de 2001,permite que a parte, ou seja, Estado ou uma
organizacéo regional de integracdo econdmica possa aceitar ou ndo sujeitar-se a ao
texto da Convencédo, cabendo a ela deliberar sobre o uso, proibicdo, eliminacéo,

producao, importacao e exportacdo destas substancias pautadas pela Convencéao de
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Estocolmo, e no caso exclusivo do DDT, de acordo com o Anexo B deste decreto,

observar as restricdes e usos aceitaveis (BRASIL, 2005).

Posteriormente a este Decreto, ficaram proibidas a fabricagcdo, a importacao, a
exportacdo, a manutencdo em estoque, a comercializagdo e o uso de DDT, através
da Lein° 11.936, de 14 de maio de 2009 (BRASIL, 2009).

Outro composto organoclorado que é téxico é o PCB ou bifenila policlorada, composto
quimico que também é considerado POP, devido a sua persisténcia no meio ambiente
e bioacumulacdo em sistemas vivos. A partir da década de 1950 ja haviam sido
produzidos cerca de 1 milhdo de toneladas deste composto, sendo que metade fora
produzidos pelos Estados Unidos da América, enquanto que a outra parcela se divide
entre paises como a Franca, Japao e paises do antigo bloco soviético. Este composto
esta presente em concentracdes detectaveis em cerca de 95% da populacdo dos
EUA. Ainda ndo foram comprovados os reais efeitos sobre a exposicdo humana a
estes compostos, porém, é comprovado que estes compostos causam cancer em
animais, e por este motivo € classificado como possivel carcinogénico humano pela
United States Environmental Proctection Agency USEPA (BAIRD & CANN, 2011).

Os hidrocarbonetos policiclicos aromaticos (HPAs) também sao considerados como
CcOompostos organicos que causam preocupacao ambiental. Um exemplo mais simples

deste composto € naftaleno, substancia utilizada na fabricacdo das conhecidas

bolinhas de naftalina, usadas contra insetos.

Outros compostos sdo o0 antraceno e o fenatreno, gerados a partir da combustéo
incompleta da madeira e do carvdo, comumente descartadas de plantas industriais
gue convertem carvdo em combustiveis gasosos e de refinarias de petréleo e xisto.
Alguns sédo considerados carcinogénicos, como o benzo[a]pireno, que
comprovadamente pode causar cancer em animais, além de também se bioacumular

em seres Vivos.

A atenuacao natural, ou seja, a degradacdo no meio ambiente muitas vezes torna-se
dificil devido a persisténcia destes compostos, sendo necessaria a implantacédo de
processos de remediacdo (BAIRD; CANN, 2011). A Tabela 7 demonstra a
probabilidade de sucesso de remediacdo de diversos compostos organicos,

considerando apenas aguas subterraneas por atenuacao natural:
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Tabela 7: Probabilidade de sucesso de remediacdo de aguas subterraneas por atenuacao natural -
compostos organicos.

Probabilidade de sucesso dado
pelo nivel corrente de
entendimento

Processo de atenuagéo

Classe de composto .
dominante

Compostos Organicos

Hidrocarbonetos Alto
BTEX Biotransformacédo Moderado
Gasolina, 6leo combustivel Biotransformacado Baixo
Compostos alifaticos néo volateis, Blo'trans:f_ormzigao, Baixo
imobilizacdo
HPAS Biotransformagao, Baixo
imobilizacao
Creosoto Blo.transtfprmggao, Alto
imobilizacéo
Hidrocarbonetos oxigenados Biotransformacédo Baixo
Esteres, cetonas e alcoois de baixo peso . = .
Biotransformacédo Baixo
molecular
MTBE Biotransformacéo Baixo
PCE, TCE, tetracloro de carbono BlotranstNrmaggalo_, Alto
transformacéo abidtica
TCA Biotransformacado Baixo
Cloreto de metileno Biotransformacéo Baixo
Cloreto de Vinila Biotransformacéo Baixo
Dicloroetileno Blo_trangfprmggao, Baixo
imobilizacao
PCBs, tetraclorodebenzofuranos, . .
! Biotransformacédo Moderado
pentaclorofenol, benzeno, multiclorados
PCBs, dioxinas, monoclorobenzenos Biotransformacédo Moderado

Fonte: BAIRD e CANN, 2011.

Tendo em vista os males a saude e ao equilibrio da biodiversidade, deve-se utilizar
entdo o principio da precaucdo, de modo a prevenir possiveis prejuizos a saude
humana e a outros organismos. A RIO-92 apresentou uma importante definigcao
quanto a esses principios, enfatizando que “onde ha ameaca de sérios ou irreversiveis
danos, a auséncia de certeza cientifica, total ndo deve ser utilizada como razéo para
adiar medidas onerosas para prevenir a degradagcao ambiental” (BAIRD & CANN,
2011).

Os metais pesados também sdo compostos largamente utilizados que podem
contaminar diversas matrizes ambientais, sendo preocupante a existéncia de formas
biodisponivel destes elementos. Em sua forma soltuvel, o metal estd em sua forma
ibnica ou de complexos organicos e é facilmente absorvido pelas plantas ou € lixiviado,
podendo atingir os corpos d’dgua subterraneos (WARD, et al., 2010, PEREIRA,;
ROHLFS, 2012).

Os metais pesados ndo séo biodegradaveis e apresentam, geralmente, mais de um
estado de oxidagdo, sendo que estes estados determinam sua mobilidade,
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biodisponibilidade e toxicidade. Além disso, também pode se bioacumular em
organismos Vivos e passar de espécie a espécie ao longo da cadeia alimentar, sendo
0S maiores teores encontrados nos niveis tréficos mais altos (BRIDGES, 1991, apud
PEREIRA; ROHLFS, 2012).

De acordo BRIDGES (1991 apud PEREIRA & ROHLFS), de modo geral, o tempo de
resisténcia de alguns metais pesados em solos varia entre 75 a 380 anos para o Cd
(Cadmio), 500 a 1000 anos para o Hg (Mercurio) e os mais fortemente adsorvidos séo:
As (Arsénio), Cu (Cobre), Pb (Chumbo), Se (Selénio) e Zn (Zinco) que possuem tempo
de residéncia de 1000 a 3000 anos.

A Tabela 8 demonstra a probabilidade de sucesso de remediacdo de diversos

compostos inorganicos em aguas subterraneas por atenuacao natural.

Tabela 8: Probabilidade de sucesso de remediagao de aguas subterraneas por atenuagao natural —

compostos inorganicos.

Classe de = . Probabilidade de sucesso dado pelo
composto PIBEESED ClE AISIIEREL CEMmINEmiE nivel corrente de entendimento
Compostos Inorgéanicos

Metais

Niquel Imobilizagao Moderado

Cobre, Zinco Imobilizagao Baixo

Cadmio Imobilizagdo Baixo

Chumbo Imobilizagao Baixo para Moderado

Cromo Biotransformacéo, Imobilizacdo Baixo

Mercurio Imobilizagao Baixo

N&o metais

Arsénio Biotransformagcéo, Imobilizacédo Baixo

Selénio Biotransformagc&o, Imobilizacédo Baixo

Oxianions

Nitrato Biotransformacéao Moderado

Percloto Biotransformacgéo Baixo

Fonte: BAIRD & CANN, 2011.

Os riscos ambientais relacionados aos contaminantes que podem afetar a saude dos
trabalhadores, a comunidade vizinha e os usuarios do futuro empreendimento, faz-se
necessario que os stakeholders estejam envolvidos no processo de reconhecimento
da situacao de risco, de maneira a minimizar possiveis impactos ambientais (Figura
7). Em amarelo encontram-se aqueles que implementam a comunicacédo e em verde

aqueles que a recebem:
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Figura 7: Comunicacao de risco na revitalizagdo de brownfields.
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Fonte: Marker (2013).

4.4. Gerenciamento de areas contaminadas no contexto internacional
A década de 1970 foi marcada pelo aparecimento dos episddios significativos

envolvendo areas contaminadas, com destaque para o caso do Love Canal que
ocorreu em 1975 no Estados Unidos, na cidade de Niagara Falls; o caso de
Lekkerkerk, proximo a Roterdam, na Holanda em 1978; o caso de La Salle, em
Quebec, no Canada em 1980 e por fim, o caso de Dortmund, na regido carbonifera
do Ruhr, na Alemanha em 1981. Estes casos foram precursores da polémica sobre a
existéncia de &reas contaminadas e do debate publico que levou ao estabelecimento
de politicas de gerenciamento de areas contaminadas na maioria dos paises afetados
(GIULIANO & GUNTHER, 2004; SANCHEZ, 2001).

De acordo com Spinola (2011), a descoberta na década de 1970 de que as areas
contaminadas representavam um risco a salde humana, passou a exigir regras claras
quanto aos procedimentos legais para a responsabilizacéo juridica dos causadores e

definicbes para os termos “risco” e “contaminacao”.

Estes eventos foram um marco para que politicas governamentais e instrumentos

legais passassem a ser estabelecidos para a mitigacdo destes passivos ambientais,
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principalmente quanto aos bens a proteger e a minimizacdo dos riscos a saude

humana.

Nos Estados Unidos o caso de areas contaminadas que mais repercutiu no contexto
internacional, foi o caso do Love Canal, no bairro de Niagara Falls no Estado de Nova
lorque. O canal foi incialmente construido pelo industrial William Love no final do
século XIX, para a interligacdo entre os lados Erie e Ontario, passando a ser
conhecido como Love Canal, construido para que o escoamento da agua e a diferenca
de cotas entre os lagos pudesse resultar na producdo de energia elétrica. As
escavacoes foram iniciadas, porém, devido a crise de 1871, e a obra entdo foi
abandonada (U.S. EPA, 2018a).

A contaminacéo teve inicio entre os anos de 1942 a 1953, quando a empresa Hooker
Cheminical and Plastics Corporation passou a depositar cerca de 21.000 toneladas
na area do canal e em 1953 com a capacidade de estocagem ja esgotada, a area foi
vendida por um valor simbdlico de um doélar para a Comisséo Escolar de Niagara Falls,
que construiu uma escola de nivel elementar em 1955 (U.S. EPA, 2018a; SANCHEZ,
2001). De acordo com a Agéncia de Protecdo Ambiental Norte Americana (U.S. EPA,
2018a) a area néo foi vendida e sim alugada para esta Comissao Escolar e o aterro
foi coberto em 1953. A area passou entdo a ser loteada, transformando-se em um

bairro residencial de classe média.

Na década de 1970, os moradores locais notaram odores e residuos quimicos e
experimentaram um aumento nas taxas de cancer e outros problemas de salude. Em
1978 e 1980, o Presidente Carter declarou duas emergéncias ambientais federais
para a area, e cerca de 950 familias foram retiradas de suas casas dentro de uma

area de 10 quarteirdes ao redor do aterro (U.S. EPA, 2018a).

No final de 1977 a EPA juntamente com o Departamento de Conservacao Ambiental
do Estado de Nova lorque (NYSDEC, sigla em inglés), deram inicio a investigacao
ambiental da area, quanto a contaminacao da agua subterranea e do ar interno das
residéncias (U.S. EPA, 2018a). A gravidade da contaminacdo levou a criacdo de
legislacdo federal, intitulada como Lei de Resposta Ambiental Abrangente,
Compensacdo e Responsabilidade - CERCLA (Lei do Superfundo) de 1980, para
gerenciar o descarte de residuos perigosos. Em setembro de 1983, a Agéncia de

Protecdo Ambiental (EPA, Environmental Protection Agency) inseriu a area na Lista
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de Nacional de Prioridades (NPL, sigla em inglés) do programa Superfund e comecgou
a trabalhar com o Estado de Nova lorque (NYS, sigla em inglés) para iniciar o processo
de remediacao da area (U.S. EPA, 2018a).

A Agéncia de Revitalizacdo da Area do Love Canal (LCARA, sigla em inglés)
conseguiu promover a revitalizacdo de parte da area e novos proprietarios passaram
a residir nas areas habitaveis do local. Mais de 260 casas anteriormente abandonadas
na area afetada foram reabilitadas e vendidas para novos moradores, criando um novo
bairro viavel (U.S. EPA, 2018). Os ultimos trés relatorios realizados em 2003, 2008 e
2013 realizados pela EPA e analisados pela NYSDEC, mostraram que nao ha riscos
para a polucao residente na area do Love Canal e um novo relatorio sera emitido em
2018 (U.S. EPA, 2018a).

Outro caso emblematico que também ajudou a desencadear na criagdo de Lei do
Superfundo nos EUA, foi o caso do Valley of the Drums, onde uma area de 23 acres
foi utilizada para o descarte de residuos e reciclagem de tambores entre 0os anos de
1967 a 1977. A EPA identificou a area contaminada e a inseriu na Lista Nacional de
Prioridades. A EPA, o Departamento de Protecdo Ambiental do Kentucky (KDEP) e
as partes potencialmente responsaveis do local investigaram as condi¢cdes do local e
tomaram medidas para limpar o local, a fim de proteger as pessoas e o meio ambiente
da contaminagao. A contaminacao do site atualmente ndo ameaca as pessoas que
moram e trabalham perto do local. Ao monitorar a agua subterranea, inspecionar
regularmente o local e realizar as revisdes de cinco anos, a EPA e o KDEP continuam
protegendo as pessoas e o meio ambiente da contaminacdo do local (U.S. EPA,
2018b).

Segundo U.S. EPA (2018b), atualmente a contaminacdo ndo ameaca os moradores
da area e trabalhadores proximos ao local. A EPA e o KDEP continuam monitorando
as concentracdes dos contaminantes e emitindo relatérios a cada cinco anos, com
foco em assegurar a saude humana e meio ambiente local. O préximo relatério de

revisdo quinquenal seré lancado em 2018.

De acordo com Marker (2003), tanto os paises europeus quanto os Estados Unidos

apresentaram um desenvolvimento conceitual-legal semelhantes em relacdo as
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politicas de gerenciamento de areas contaminadas. Segundo Spinola (2011), é
possivel identificar trés geracfes de politicas publicas ao longo do tempo:

“- 12 geracdo (década de 1970/1980): politicas reativas com enfoque na

defesa do perigo e solugbes para “bombas ecoldgicas” inibindo a reutilizagao;

- 22 geracao (década de 1980/1990): politicas corretivas com enfoque na
abordagem sistematica do gerenciamento de areas contaminadas, por meio
da aprovacdo de legislacdo que estabeleca a responsabilidade legal e

critérios de remediacdo conforme o uso do solo;

- 32 geracéo (a parti da década de 1990): politicas fundadas no conceito de
ciclo econdmico e de preveng¢do com enfoque na viabilizagdo econdmica da
remediacdo, na flexibilizacdo dos padrbes e na reutilizagdo da area sob

critérios econdmicos e ambientais.” (SPINOLA, 2011).

No contexto internacional algumas organizacdes e iniciativas por meio parceiras
publico-privada e envolvimento com outros stakeholders, como universidades,
empreendedores e pesquisadores, tem promovido através de discussdes, estudos e
troca de experiéncias, acfes e estratégias para o0 gerenciamento de areas
contaminadas e revitalizacdo de brownfields a fim de promover o uso sustentavel do
solo, envolvendo diversos paises, regides metropolitanas e cidades interessadas
nesta problematica urbana-ambiental. Dentre estas organizacdes pode-se destacar:
ACR+ (Association of Cities and Regions for Recycling and Sustainable Resource
Management); BRING (Brownfield Integrated Governance); CABERNET (Concerted
Action on Brownfield and Economic Regeneration Network); CEFIC (European
Chemical Industry Council); CLARINET (Contaminated Land Rehabilitation Network
for Environmental Technologies); CL:AIRE (Contaminated Land: Applications in Real
Environments); COMMON FORUM (Common Forum on Contaminated Land in the
European Union), ELSA (European Land and Soil Alliance); ERM (Environmental
Resources Management); EC (European Commission); ICCL (International Commitee
on Contaminated Land); NBSP (National Brownfields Sites Project); NICOLE (Network
for Contaminated Land in Europe); RESCUE (Regenaration of European Sites in Cities
and Urban Environments); RELASC (Rede Latino Americana de Prevengao e Gestao

de Sitios Contaminados); SURF (Sustainable Remediation Forum), entre outros.
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4.5. A busca pela sustentabilidade nos processos de revitalizacdo e de
remediacao no contexto internacional

No ambito internacional, podem-se citar dois exemplos de areas que sofreram o
processo de desindustrializacdo. O primeiro caso, o Parque Olimpico de Londres
localizado na Inglaterra, € um exemplo de projeto de requalificacao urbana, que incluiu
a remediacdo das areas contaminadas, e o0 segundo (Regido sudoeste de Detroit) &

um caso onde o projeto de requalificacdo esta em processo de implantacéo.

O Parque Olimpico de Londres, construido para as Olimpiadas de 2012, esta situado
no bairro de Stratford, um dos palcos do processo de desindustrializacado que ocorreu
na Europa durante a segunda metade do século XX. Durante sua construcdo, o solo
contaminado foi tratado utilizando diversas técnicas, incluindo biorremediacéo,
lavagem do solo, e estabilizacdo quimica e geotécnica, visto a diversidade dos
contaminantes. Para o tratamento da agua subterranea contaminada com amonia sob
o Estadio Olimpico, foi realizada a biorremediacdo com microorganismos do dominio
Archaea, que foram injetados na matriz contaminada. De acordo com a empresa de
consultoria Atkins, que gerenciou as obras de engenharia do Parque Olimpico,
aproximadamente 80% do solo contaminado, e cerca de 98% dos materiais
demolidos, foram reciclados e reutilizados nas obras (ATKINS, 2016). Atualmente, no
entorno do Parque encontram-se novas construgbes, atraindo moradores,
empresarios e pequenas industrias para a regido, buscando-se a diversidade social e

cultural, e o crescimento econdmico e urbano sustentavel.

A regido sudoeste do municipio de Detroit nos Estados Unidos foi contaminada
durante anos, pelo desenvolvimento industrial e econémico, sofreu um esvaziamento
durante as ultimas décadas. Atualmente a area é contemplada pelo programa
Brownfield Program da U.S. EPA. Por possuir diversos brownfields, a regido sudoeste
de Detroit estd recebendo suporte financeiro e técnico para avaliar, requalificar e
reutilizar essas areas. Com o apoio do Programa, a regido possui projetos de moradias
para veteranos de guerra, condominios fechados, apartamentos e casas verdes
construidos a partir de containers, além de projetos de agricultura urbana

(Detroit/Wayne County Port Authority, 2011).
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45.1. Exemplo de estudo realizado no Reino Unido
De acordo com Al-Tabbaa & Hou (2014) o processo de remediacdo era focado

somente na reducdo de riscos causados pela presenca de areas contaminadas, no
entanto, tem ocorrido uma recente mudanca em direcdo as praticas sustentaveis na
remediacao, que vai além deste unico foco. Ha diversas definicdes para a “remediacao
sustentavel”’ na literatura, porém, a maior parte delas mostra que a remediagao vai
além do controle de risco e pode ser considerado os beneficios e impactos da

remediagao.

Um quadro desenvolvido por SURF-UK (uma rede de remediagéo sustentavel criada
em 2007 no Reino Unido) e CLAIRE (uma rede de remediacdo fundada em 1999 no
Reino Unido), descrevem a melhor opcéo de reparacdo como aquele que " que elimina
e / ou controla riscos inaceitaveis de uma forma segura e em tempo util , e que
maximiza os beneficios ambientais, sociais e econémicos globais do trabalho de
remediacao" (SURF-UK, 2010 apud AL-TABBAA; HOU, 2014). Além disso, a inclusédo
da sustentabilidade na tomada de decisdo fornece uma oportunidade para integrar
uma vasta gama de consideracdes: controle de risco, de energia renovavel, pegada
do carbono, pegada de agua, a participacdo do publico, etc. (AL-TABBAA; HOU,
2014).

Para alcancar uma remediacdo sustentavel € necessario avaliar todo o processo
através da analise de ciclo de vida (ACV), verificando-se quais sdo o0s impactos
secundarios destas operacdes, como a emissao de gases do efeito estufa (GEE), por
exemplo. Pode-se verificar estes impactos secundarios através da emissao dos GEEs
em tecnologias muito utilizadas como a escavagéao e transporte (E&T) para realizar a
descontaminacéo em solo e a tecnologia de bombeamento e tratamento (B&T) para a

descontaminacédo de aguas subterraneas.

Para uma unica remediacéo, um projeto em New Jersey estimou-se que 2,7 milhdes
toneladas de CO: teria sido emitido, se E&T tivesse sido implementado (GARON,
2008 apud AL-TABBAA; HOU, 2014), o que seria equivalente a cerca de 2% do total
das emissdes anuais de CO: para todo o estado de New Jersey. O método E&T
também gera uma grande quantidade de residuos sélidos; e o método B&T envolve a
remocdo de grandes quantidades de recursos hidricos. Aléem E&T e B&T, existe uma
grande diversidade de tecnologias de remediacédo (U.S.EPA, 2010, apud AL-TABBAA,
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HOU, 2014) que estdo associados com efeitos adversos secundarios, tais como as
emissdes de GEE, acidificacdo, eutrofizacdo, esgotamento do o0zb6nio, ecoldgica
toxicidade, etc. (LEMMING et. Al., 2010, MORAIS E DELERUE- MATOS, 2010 apud
AL-TABBAA; HOU, 2014).

Estudos realizados por AL-TABBAA e HOU (2014) mostram como a adocao de
praticas sustentaveis no processo de remedi¢cdo tem se tornado o novo foco na
eliminacdo de riscos gerados pela existéncia de &reas contaminadas. Os
pesquisadores aplicaram um questionario a 223 participantes de 16 paises, a diversas
partes interessadas como 0rgados reguladores, donos de areas contaminadas,
comunidade local, consultores, entre outros, tendo como pauta questdes que
englobam 27 consideragbes sobre sustentabilidade de acordo com seu
desenvolvimento social, econdémico e ambiental, e se eles representam imediato ou

distante impacto no tempo e no espaco.

O estudo apontou que a legislacéo existente nos paises analisados podem ser uma
barreira para a pratica sustentavel, sendo necessario analisa-las e substitui-las. A
pressao social e institucional pela ado¢éo de praticas sustentaveis pode ajudar nesta
mudanca, através de responsabilidade social, créditos de carbono e certificacdo

Leadership in Energy and Environmental Design (LEED).

Os proprietarios de areas contaminadas visam a sustentabilidade econémica, através
de diminuicdo de cursos e rapidez na remediacdo, pois o terreno tem o seu valor
econdmico associado. Se uma industria pertencente a uma grande multinacional, ha
pressbes da comunidade mundial para que ela alcance a sustentabilidade tanto no
contexto social, quanto no ambiental e desta forma, tenta afastar a percepc¢éao negativa

de sua producao através de suas praticas sustentaveis.

Algumas multinacionais acabam por adotar guias de remediacdes do pais sede ou do
pais onde a legislagdo é mais restritiva, garantindo a implantacédo de préaticas mais

sustentaveis que podem ser difundidas através da politica e dos limites geogréficos.

Por sua vez, os consultores de grandes empresas e que elaboram os projetos de
remediacdo, utilizam a sustentabilidade como pratica competitiva, enquanto os
consultores de pequenas empresas geralmente nao possuem profissionais

qualificados e ndo conseguem manter estas praticas no mercado.
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4.5.2. Exemplo de estudos realizados na Alemanha

A Alemanha € um dos paises que mais investem em pesquisa relacionadas a
revitalizacdo de brownfields, além de possuir leis muito especificas relacionadas com
as areas contaminadas. Em Stuttgart, a plataforma Gerenciamento Sustentavel de
Terrenos com Potencial Construtivo (NBS, em alemao) reune informacdes sobre
terrenos com potencial construtivo que tém caracteristicas de brownfields. Ela é tanto
publica, voltada a investidores e outros interessados, como interna, para uso da
administracdo municipal. Atualmente ela contém cerca de 350 areas, com um total de
mais de 500 hectares de area potencial para construcdo, das quais 10% ja foram

comercializadas e desenvolvidas (MARKER, 2013).

Outro estudo de caso realizado por SCHADLER, et. al. (2011) na Alemanha envolve
a questao de revitalizacéo sustentavel de brownfields de maneira a verificar a melhor
maneira de reutilizar uma &rea militar contaminada e abandonada, visando questdes
econdmicas, sociais e ambientais. O trabalho visou demonstrar a importancia no uso
de ferramentas que auxiliem na tomada de decisdes, como 0 uso de um sistema
integrado, visando o melhor uso da area, levando em considerag¢édo o planejamento

urbano e regional e questdes econdmicas, sociais e sustentaveis.

Este sistema integrado € composto por um SDDs - Spatial Decision Support System,
ou seja, um Sistema Espacial de Apoio a Deciséo, pelos dados disponiveis sobre o
local e uma série de equacdes que levam em consideracdes fatores que influenciam
diretamente na tomada de decisGes, como os custos da remedia¢do com o solo, agua
subterrdnea e demolicbes. O estudo também visou alcancar a revitalizacdo
sustentavel, tendo em vista a compatibilizacdo com os possiveis tipos de uso com o
planejamento urbano futuro, e o desenvolvimento urbano sustentavel nos termos e
principios da Agenda 21(SCHADLER, et. al., 2011).

Desta maneira, areas onde ha governanca através de politicas publicas séo

influenciadas pelos seguintes objetivos:

e Gestédo sustentavel do solo;
e Preservacéo da natureza e da paisagem;
e Preservacdo de recursos e reducdo das emissbes através da gestdo de

mobilidade inteligente;
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e Estratégias municipais econdémicas.

Para alcancar estes objetivos no estudo de caso, foram considerados 22 indicadores
relacionados com a questdo da sustentabilidade, envolvendo os possiveis tipos de
uso de solo como: area residencial, comerciais/ industriais, recreacdo e para industria

de alta tecnologia.

O estudo foi realizado em uma area militar de aproximadamente 113 ha em Postdam
préximo a Berlim, na Alemanha, utilizada de 1945 a 1991 e que possuia diversas
edificac6es abandonadas, além de um posto de gasolina e lavanderia que se tornaram
fonte de contaminacao por solventes clorados, atingindo o lenco freético, alcancando
dois lagos que ficam as margens do terreno, reservas nhaturais e outros possiveis

receptores proximos ao local tais como areas comerciais, residéncias e industriais.

InvestigacBes ambientais realizadas em diversos momentos, demostraram que a area
estava contaminada por HPAs no solo e TCE (tricloroetileno) e PCE (percloroetileno)

nas aguas subterrdneas, mostrando a complexidade da contaminacao no local.

Tendo em vista as andlises de concentracdo e localizacdo dos contaminantes, além
da avaliacdo dos custos de remedicdo para cada contaminante e a matriz afetada,
como o solo e aguas subterraneas, e também os custos com demolicdo e preparacao
do terreno, este foi subdividido em 12 unidades de planejamento, para verificar a
melhor maneira de se reutilizar o lote. Depois desta divisdo em 12 partes, estas
subdivisbes foram classificadas de acordo 0s seguintes possiveis uUs0S: USO
residencial, comercial/industrial, recreacdo e industrial de alta tecnologia. A
combinagéao das subdivisdes com os usos resultou em 10 opc¢des, sendo classificadas
de AaH.

O estudo apontou que as opc¢des A,F e G sao as que apresentaram melhor correlacao
entre o valor de mercado e a sustentabilidade sustentavel da area, sendo boas opc¢bes
para a revitalizacdo da area. Além disso, o estudo aponta que o uso de SDDs esta
relacionado também como uma ferramenta que pode anteceder a fase de projeto,
mostrando as opc¢bes possiveis que levam em consideracdo tanto a questdo da

sustentabilidade quanto a questdo do valor de mercado.
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4.6. Gerenciamento de areas contaminadas no Brasil
No ambito federal, a primeira norma brasileira que trata da tematica de areas

contaminadas foi a Resolucdo CONAMA n° 273/00, regulamentada pelo Decreto n°
99.274/1990, estabelece diretrizes para o licenciamento ambiental de postos de
combustiveis e servicos e dispde sobre a prevencdo e controle da poluicdo. A
resolucdo foi estabelecida considerando-se que o0s vazamentos destes
estabelecimentos podem causar contaminagcdo de corpos d’agua subterraneos e
superficiais, do solo e do ar; incéndio e explosdes, principalmente por estarem
localizados em areas densamente povoadas e devido ao aumentando significativo
destes vazamentos nos ultimos anos em funcdo da manutencédo inadequada ou
insuficiente, da obsolescéncia do sistema e equipamentos e da falta de treinamento
de pessoal (CONAMA, 2000). Segundo Spinola (2011), a partir desta resolugcéo os
temos como “passivo ambiental” e “contaminacdo” comecavam a aparecer nas

normas ambientais.

Outro importante passo para 0 gerenciamento de areas contaminadas no Brasil deve-
se a Resolucdo CONAMA n° 420/2009, estabelecendo critérios e valores orientadores
de qualidade do solo quanto a presenca de substancias quimicas e diretrizes para o
gerenciamento ambiental de areas contaminadas por essas substancias em
decorréncia de atividades antropicas”. Ela prevé que a protecdo do solo deve ser
realizada de maneira preventiva, a fim de garantir a manutencdo da sua
funcionalidade ou, de maneira corretiva, visando restaurar sua qualidade ou recupera-

la de forma compativel com os usos previstos (CONAMA, 2009).

Como principios basicos para o gerenciamento de areas contaminadas Art. 21 desta

Resolucao, prevé:
“| - a geragéo e a disponibilizagéo de informacgbes;

Il - a articulagcéo, a cooperacao e integracao interinstitucional entre os 6rgaos
da Unido, dos estados, do Distrito Federal e dos municipios, os proprietarios,
0s usuarios e demais beneficiados ou afetados;

Il - a gradualidade na fixacdo de metas ambientais, como subsidio a defini¢cdo
de acBes a serem cumpridas;

IV - a racionalidade e otimizacdo de acdes e custos;

V - a responsabilizacdo do causador pelo dano e suas conseqiiéncias; e,
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VI - a comunicacgdo de risco.” (CONAMA, 2009).

De acordo com o Art. 22 desta Resolucéo, o gerenciamento de areas contaminadas
devera conter procedimentos e acfes voltadas ao atendimento dos seguintes

objetivos:
“I - eliminar o perigo ou reduzir o risco a saude humana;
Il - eliminar ou minimizar os riscos ao meio ambiente;
Il - evitar danos aos demais bens a proteger;

IV - evitar danos ao bem estar publico durante a execucdo de acgdes para

reabilitacéo; e

V - possibilitar o uso declarado ou futuro da area, observando o
planejamento de uso e ocupacdo do solo. ” (CONAMA, 2009, negrito

Nosso).

Os 6rgaos ambientais estaduais competentes devem fornecer ao Instituto Brasileiro
do Meio Ambiente e dos Recursos Naturais Renovaveis - IBAMA por meio de
relatérios, informagdes sobre as areas contaminadas quanto a identificacdo da area
com suas caracteristicas geoambientais; atividades poluidoras e suas caracteristicas;
causa da contaminacao; classificacdo ambiental quanto a etapa de gerenciamento;
uso atual do solo e de seu entorno; matrizes ambientais afetadas e concentracfes dos
contaminantes; descricdo dos bens a proteger; cenérios de risco e rotas de exposic¢ao;
formas de intervencdo e &reas criticas. Estas informacdes sdo organizadas e
sistematizadas no Banco de Dados Nacional sobre Areas Contaminadas (CONAMA,
2009).

De acordo com o IPT (2016) somente trés estados tem fornecido estas informacdes
através de seus Orgaos ambientais: Sdo Paulo (CETESB), Rio de Janeiro (INEA) e
Minhas Gerais (MG). Em 2014 o namero total de ACs identificadas no pais chegou a
6.288 areas. A regido sudeste concentra a maior parte de areas contaminadas, sendo
que o Estado de Sao Paulo abriga 80% destas areas, ou seja, 5.351 ACs deste total.
Outros estados com o maior numero de identificacdo de areas contaminadas sao
Minas Gerais (FEAM), Rio de Janeiro (INEA), Bahia, Rio Grande do Sul (FEPAM) e
Santa Catarina (FATMA). Na regido nordeste destacam-se os estados da Paraiba e
Sergipe (ARAUJO, 2014).
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4.6.1. Gerenciamento de areas contaminadas no Estado de Séo Paulo
O gerenciamento de areas contaminadas (GAC) no Estado de S&o Paulo é realizado

pela CETESB e é caracterizado por um conjunto de medidas que asseguram o
conhecimento das caracteristicas das areas contaminadas e a definicdo de medidas
de intervencdo mais adequadas a serem exigidas, visando eliminar ou minimizar os
danos e/ou riscos aos bens a proteger, gerados pelos contaminantes nelas contidos
(SAO PAULO, 2013).

Segundo a Superintendéncia do Espaco Fisico da USP (2016), o gerenciamento de

areas contaminadas visa principalmente o uso seguro da area e:

“minimizar/eliminar os riscos a que estdo sujeitos a populagdo e ao meio
ambiente, por meio de um conjunto de medidas que assegurem o
conhecimento das caracteristicas dessas areas e dos impactos por elas
causados, proporcionando os instrumentos necessérios a tomada de decisdo

guanto as formas de intervencdo mais adequadas” (SEF-USP,2016).

No que compete ao gerenciamento de areas contaminadas no Estado de S&o Paulo,
a Lei Estadual n°® 13.577 de 08 de julho de 2009, trata especificamente da qualidade
do solo e das aguas subterraneas contra alteracdes nocivas devido a contaminacéo e
define responsabilidades, efetua a identificacdo e o cadastramento destas areas,
visando o0 uso seguro atual e futuro destas areas, tendo como objetivos os itens
previstos nos incisos de | a VII do artigo 2°:

“I — medidas preventivas a geracao de areas contaminadas;

Il — procedimentos para identificacdo de areas contaminadas;

lIl — garantia a salde e a seguranc¢a da populagdo exposta a contaminacao;

IV — promogdo da remediacdo de é&reas contaminadas e das aguas

subterréneas por elas afetadas;

VI - incentivo areutilizacdo de areas remediadas;

VIl — promocéo da articulagéo entre as institui¢cdes;

VIl — garantia a informagédo e a participagdo da populacdo afetada nas

decisbes relacionadas com as areas contaminadas. ” (SAO PAULO, 2009).

Quanto aos instrumentos previstos nesta lei, vale destacar os artigos 4° e 5° que dizem
respeito ao cadastro a implantacdo do sistema de protecdo da qualidade do solo,
através do cadastro de areas contaminadas e de seu gerenciamento. No artigo 4° fica
evidente que cabe ao Orgdo estadual ambiental realizar o cadastro de areas
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contaminadas e disponibilizar informacdes a respeito aos demais envolvidos no
processo, principalmente as Prefeituras Municipais, Conselhos de Meio Ambiente,
orgaos de saude quando houver risco a saude humana e demais interessados. Este
artigo aponta em seu inciso VI que o Plano Diretor e legislacdo de uso e ocupacéo do

solo sado instrumentos para a implantacéo e gerenciamento de areas contaminadas.

Apesar do artigo 5° apontar que o Cadastro de Areas Contaminadas deve conter
informacdes e detalhes sobre todos os empreendimentos e atividades que: | — sejam
potencialmente poluidores, Il — no passado abrigaram atividades passiveis de
provocar qualquer tipo de contaminacao do solo, Il — estejam sob suspeita de estarem
contaminados e IV — demais casos pertinentes a contaminacéo do solo, esta mesma
lei pauta que os estudos ambientais e identificacdo das é&reas potenciais de
contaminacdo devem ser realizadas pelo responsavel legal, podendo ser o dono do

empreendimento ou empreendedor que adquiriu o lote.

Quanto a etapa de identificacdo das areas contaminadas, 0s responsaveis técnico e
legal devem consultar a Relacdo de Atividades Potencialmente Geradoras de Areas
Contaminadas, publicada em Resolucdo da Secretaria do Meio Ambiente SMA n°
10/2017 e nas informacdes existentes no Sistema de Fontes de Poluicdo da CETESB
(SIPOL).

A identificacdo da contaminacdo ocorre através dos relatorios de investigacdo
geoambiental apresentados a CETESB através do processo de licenciamento da area,
devido a alteracdo de uso do solo, renovacdo de licencas ja expedidas,
manutencgao/encerramento da atividade de seu empreendimento, como expansao e
diminuicdo das instalacfes, construcdo de novas edificacdes que complementardo a
atividade ou encerramento da atividade. O processo de licenciamento ocorre em trés

etapas, concedendo:

- Licenca Prévia (LP): aprova o projeto do empreendimento, com base em Memorial
Descritivo de Caracterizacdo para empreendimento de porte e complexidade
menores, Relatério Ambiental Preliminar (RAP) ou mesmo Estudo de Impacto
Ambiental/ Relatério de Impacto no Meio Ambiente (EIA/ RIMA), para

empreendimentos com impactos de maior abrangéncia ou além dos limites do
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municipio. Em todos os casos, o 6rgao municipal verifica os impactos a serem gerados
pelo empreendimento em fase de implantacéo e operagéo analisando a compensacgao
e a mitigacdo dos impactos negativos, estabelecendo, quando aplicavel, termo de
compromisso ambiental para acdes a serem cumpridas pelo empreendedor com

objetivo de obtenc¢éo da Licenca Prévia.

- Licenca de Instalacao (LI): aprova a implantacdo do empreendimento através da
execucao para obras execucéo das obras de construgcao e instalacdes, conforme o
projeto analisado e as a¢des compromissadas na etapa de Licenca Prévia.

- Licenca de Operacao (LO): aprova o exercicio das atividades previstas para o
empreendimento em sua fase de operacao, mediante analise dos impactos ambientais
previstos e suas medidas de compensacao ou mitigacdo. Em funcao das atividades

do empreendimento, essa licenca € renovada periodicamente.

A partir da deteccao de indicios ou suspeita de contaminacéo pelo responsavel legal,
este deve comunicar tal ocorréncia aos 6rgaos ambiental e de saude competentes.
Apés esta etapa o responsavel legal deve providenciar a investigacdo preliminar,
seguida de investigacdo confirmatoria quando forem detectadas alteracdes
prejudiciais significativas as funcdes do solo e 6rgdo ambiental por sua vez, deve
classificar a area como Area Contaminada Sob Investigacéo (ACI), promovendo seu
cadastro no sistema e proceder com a notificacdo aos 6rgdos publicos estaduais
envolvidos, como DAEE e municipais como Prefeituras e Conselho Municipais de
Meio Ambiente. No entanto, a area somente é cadastrada como ACI quando: I-
contaminantes no solo ou na agua subterrdnea estiverem com concentragdes acima
dos Valores de Intervencao, Il — houver produto em fase livre, proveniente da area; Il
— substancias, condi¢cfes ou situacdes que, de acordo com parametros especificos,

possam apresentar perigo.

Na secdo Il paragrafo unico da Lei Estadual n°® 13.577/ 2009 é citado que “nos casos
em que houver comprometimento de uma fonte de abastecimento de &gua, o
responsavel pela contaminacgao devera fornecer fonte alternativa de agua potavel para
abastecimento da populagdo afetada”. Desta maneira, € importante que a
investigacdo confirmatéria e avaliacdo de risco apresentem todas as matrizes

ambientais impactadas e possiveis receptores, para que possam ser identificadas
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possiveis contaminac¢fes difusas de origem desconhecidas ou que possam ter sua
origem em areas localizadas fora do perimetro do lote em questao.

Outro importante passo € que a Lei Estadual n°® 13.577/2009 é que ela cria o Fundo
Estadual para a Prevencdo e Remediacdo de Areas Contaminadas — FEPRAC,
conforme descrito no Art. 30. De acordo com o Artigo 32:

“Art. 32 - Os recursos de que trata o artigo 31, serdo aplicados em operacdes
financeiras destinadas a apoiar e a incentivar a execucdo de acdes
relacionadas com a identificagdo e remediagdo de areas contaminadas.

§ 1° - Os recursos do FEPRAC poderdo ser aplicados a fundo perdido,
guando o tomador for o Estado e os recursos forem utilizados visando a
intervencdo em area contaminada, para remoc¢ao de perigo iminente a saude
publica.

§ 2° - O Estado devera ser ressarcido, pelo responsavel legal pela area
contaminada das despesas decorrentes da identificacdo e remediacdo de
areas contaminadas de acordo com o estabelecido no § 1° deste artigo.

§ 3° - O Estado, uma vez ressarcido das despesas previstas nos 88 1° e 2°
deste artigo, destinar4 o montante recebido diretamente ao FEPRAC. (SAO
PAULO, 2009).

O Fundo ainda ndo possui recursos apesar da Lei Estadual prever formas de
arrecadacéo. A nova Decisdo de Diretoria n° 038/2017/C da CETESB, instituiu outra
fonte de recursos que devem ser arrecadados para o Fundo, como recursos
provenientes da emissdo de Parecer Técnico, no entanto, ainda nado foi utilizado.
Apesar de ter sido previsto em Lei, 0o FEPRAC ndo possui regulacdo especifica para
0 USO e gestdo de seus recursos, sendo inexistentes mecanismos para acessar e

solicitar estes recursos (IPT, 2016).

A Deciséo de Diretoria n° 038/2017/C da CETESB, de 07 de fevereiro de 2017, que
revisa e substitui a Decisao de Diretoria n°® 103/2007/C/E, de 22 de junho de 2007,
guanto aos procedimentos de gerenciamento de areas contaminadas. Esta revisao
traz diversas alteracdes nos procedimentos que devem ser adotados para o

gerenciamento de &reas contaminadas. De maneira sucinta, pode-se destacar:
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- Todos os relatérios deveréo ser entregues em pdf. através do “Sistema e-ambiente”,
ou seja, através de download pela internet, para que todo 0 processo ndo seja mais
realizado em papel. As correspondéncias e emissao de parecer técnico também serao

realizadas através desta plataforma;

- Informa que conforme 81°, do Art. 17 do Decreto n°® 59.263/2013, os Responsaveis
Legais pelas seguintes Areas com Potencial de Contaminacdo (APs) dever&o
implementar Programa de Monitoramento Preventivo da Qualidade do Solo e da Agua
Subterranea, a ser apresentado paraa CETESB por ocasido da solicitagao da Licenca
de Instalacéo ou da renovacgéo da Licenca de Operacgéo: a)Nas Areas com Potencial
de Contaminacdo (AP) onde ocorre o lancamento de efluentes ou residuos no solo
como parte de sistemas de tratamento ou disposicéo final; b)Nas Areas com Potencial
de contaminag&o (AP) onde ocorre o uso de solventes halogenados; c)Nas Areas com
Potencial de Contaminacao (AP) onde ocorre a fundigdo secundaria ou a recuperacao

de chumbo ou mercurio;

- Define de maneira detalhada o escopo que deve ser abordado em cada etapa de
identificacdo de AC, tendo como um dos pontos centrais a questdo da elaboracéo do
Modelo Conceitual, que pode variar conforme especificado nesta DD de acordo com
o nivel de informacbes que se tem sobre a area para a identificacdo de areas

potenciais de contaminacao;

- No caso das éareas classificadas como ACRI, torna obrigatéria a aprovacao prévia do
Plano de Intervencao realizado apos a etapa de Avaliacao de Risco, para os casos de

reutilizacdo e de areas contaminadas criticas.

- Para o Processo de Reabilitacdo de Areas Contaminadas, estabelece o Plano de
Intervencao para Reutilizacdo de Area Contaminada, com etapas bem definidas como:
elaboracédo do plano de intervencao (projeto de remediacao), execucdo do plano de
intervencdo com apresentacdo de relatorios de instalacdo, avaliagcdo e
acompanhamento do projeto proposto e aprovado pela CETESB; e por fim, relatorio
de instalagcdo do Sistema de Remediacdo, com a emissao de projetos as built do

sistema implantado e avaliag&o técnica.
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A Metodologia de Gerenciamento de Areas Contaminadas é composta de dois
processos: 0 Processo de ldentificacdo de Areas Contaminadas e o Processo de
Reabilitacdo de Areas Contaminadas (CETESB, 2018).

De acordo com o IPT (2014) o processo de gerenciamento de ACs pode ser resumido
conforme apresentado na Figura 8. Este processo ocorre através do Gerenciamento
de Areas Contaminadas da CETESB — GAC, e as ACs sdo entdo cadastradas no
Sistema de Areas Contaminadas e Reabilitadas (SIACR) e disponibilizadas

anualmente via web por meio de fichas cadastrais de cada municipio.

Figura 8: Resumo das etapas do gerenciamento de areas contaminadas.
Cadastro no sistema SIACR

Processo de reabilitagdo Cadastro de dreas
de dreas contaminadas contaminadas
L .
s dentificacio de Areas com o
Potencial de Contaminagso; #Elaboragdo do Plano de
#Priorizag3o de Areas com Intervencso;

#Execucdo do Plano de

Potencial de Contaminacso;

= faliagio Preliminr; Intervengsio;

= Investigagso = Monitoramento para
Confirmatéria; Encerramentao,

= Investigacso Detalhada;

= pvaliagio de Risco.

L4

Fonte: IPT (2014), adaptado pela autora de acordo com Deciséo de Diretoria n® 38/2017/C.

O Processo de Identificacdo de Areas Contaminadas é constituido por seis etapas: 1.
Identificacdo de areas com potencial de contaminacéo; 2. Priorizacdo de areas com
potencial de contaminacéo; 3. Avaliacdo Preliminar; 4. Investigacdo Confirmatéria; 5.
Investigacao Detalhada; 6. E Avaliagéo de Risco. A Figura 9 demonstra os elementos
gue compdem a investigacao preliminar para a elaboragcéo do modelo conceitual, que
subsidia as investigacdes futuras da area de interesse.
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Figura 9: Investigagdo preliminar de areas contaminadas.

Pesquisa Identificagio e Caracterizagdo dos

focos potenciais

sobre uso caracterizagio das

histérico e atual fontes primarias da
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e substancias de
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geologia, hidrologia, vias e ocupagdo, receptores

Informagdo sobre Informagdo sobre uso
e rotas de contami nagiol l> e entorno

Modelo Conceitual Preliminar

Recomendacdes para
futuras investigacoes

Fonte: Marker (2013).

A investigacgao historica do uso e atividades realizadas no lote a ser apresentada na
etapa de avaliacdo preliminar € uma ferramenta importante para propiciar um estudo
aprofundado das principais fontes geradoras e dos tipos de contaminantes existentes,
podendo ou ndo considerar o tipo de empreendimento a ser implantando, auxiliando

quanto ao custo e tempo de remedicao das areas (IPT, 2014).

A investigacdo geoambiental é pautada nas etapas de investigacdo confirmatéria e
detalhada. A investigacdo confirmatéria tem como objetivo principal confirmar ou ndo
a existéncia de contaminacdo na area em avaliacdo, por meio da investigacdo de
todas as fontes potenciais e primarias de contaminagdo identificadas na etapa de
Avaliacéo Preliminar. De acordo com a DD n° 038/2017/C, a investigacao detalhada
visa
“caracterizar o meio fisico onde se insere a Area Contaminada sob
Investigacdo (ACI), determinar as concentraces das substancias quimicas
de interesse nos diversos meios avaliados, definir tridimensionalmente os
limites das plumas de contaminagdo, quantificar as massas das substancias
guimicas de interesse, considerando as diferentes fases em que se
encontram, caracterizar o transporte das substancias quimicas de interesse
nas diferentes unidades hidroestratigraficas e sua evolugdo no tempo e

caracterizar os cendrios de exposicao necessarios a realiza¢do da etapa de
Avaliacdo de Risco.” (CETESB, 2017).

As concentragfes das substancias quimicas de interesse (SQIs) devem estar de

acordo com os Valores Orientadores para Solos e Aguas Subterraneas pautados na
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Decisao de Diretoria n°® 256/2016/E, um dos instrumentos para implantagéo do sistema
de protecdo da qualidade do solo e para o gerenciamento de areas contaminadas.
Sao definidos como Valor de Referéncia de Qualidade — VRQ, Valor de Prevencao —
VP e Valor de Intervencao. De acordo com CETESB (2016) sao definidos como:

o “VRQ é a concentracdo de determinada substéancia no solo ou na 4gua
subterranea, que define um solo como limpo ou a qualidade natural da agua
subterranea;

. VP é a concentracdo de determinada substancia, acima da qual podem
ocorrer alteracdes prejudiciais a qualidade do solo e da agua subterranea.
Este valor indica a qualidade de um solo capaz de sustentar as suas fungfes
primarias, protegendo-se 0s receptores ecolégicos e a qualidade das aguas
subterraneas. Para a manuten¢do da multifuncionalidade do solo deve-se
considerar a prote¢éo da biota do solo (receptores ecoldgicos), a protecéo da
agua subterranea (importante recurso hidrico) e a protecéo a saude humana
(considerando-se as mesmas vias de exposi¢cdo contempladas no calculo da
Planilha CETESB). O valor mais restritivo, dentre estes trés critérios, foi

definido como o valor de prevencéo;

) VI é a concentracdo de determinada substancia no solo ou na agua
subterrdnea acima da qual existem riscos potenciais, diretos ou indiretos, a
salde humana, considerado um cenério de exposi¢do genérico.” (CETESB,
2017).

ApOs esta etapa é necessério realizar a elaboracdo da avaliagdo de risco, onde sé&o
determinadas as concentracfes maximas de interesse (CMA) de acordo com as SQIs
definidas nas etapas anteriores. Posteriormente € dado o inicio ao Processo de
Reabilitacdo de Areas Contaminadas que é constituido por trés etapas: Elaboracéo
do Plano de Intervengéo; Execucdo do Plano de Intervencdo; Monitoramento para
Encerramento. No plano de intervencdo devem ser consideradas medidas
necessarias para conter ou mesmo minimizar o risco a niveis aceitaveis. Estas
medidas podem ser de contencao e controle do tipo institucional (Ml), de engenharia
(ME) ou de reducéo de massa de contaminante por remediacao (MR). As medidas de
engenharia estdo associadas a obras civis, como contencdes e melhorias nos

sistemas de drenagem, visando minimizar a propagacao de contaminantes.
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As medidas institucionais estdo relacionadas com a questdo do uso de recursos
hidricos, como proibir o uso de agua subterranea por exemplo. Ja& as medidas de
remedicdo estdo associadas a escolha de tecnologia a ser utilizada para reduzir ou
eliminar a concentracdo de determinado contaminante. A tecnhologia geralmente é
escolhida considerando-se os custos e o tempo da remediacdo. O monitoramento é
realizado para verificar a eficiéncia-eficacia da remediacéo e o tempo despendido para

esta etapa é definido pelo 6rgdo ambiental competente.

A Figura 10 esquematiza o processo de contaminacéo considerando a deteccao da
fonte de contaminacdo, o transporte deste contaminante através das matrizes
ambientais existentes no local, como agua subterranea e suas vias de exposicdo, bem
como sua chegada aos receptores como os recursos hidricos e as medidas de
intervencdo, tendo em vista as medidas institucionais, de engenharia e de

remediacao.

Figura 10: Sistematica das medidas de intervencéo em relagdo as fontes, vias de exposicao e

receptores.
3. Restringir cenarios de uso 2. Interceptar ou controlar as vias 1. Eliminar ou mitigar a
para proteger receptores de propagacdo de contaminantes fonte de contaminag¢ao

Vias de contaminacdo/
Receptores exposicao Fonte
Humanos, animais, Via ar/gas, via lixiviado/agua, Substancias inorganicas

vegetacdo, ecossistemas, contato direto/dermal, incluindo metais, organicas
propriedade, patriménio inalacdo, ingestdo
Processos de restrigao de Processos de contengdo, Processos de
uso, protecdo de pogos, tratamento, mitigagdo, descontaminagdo, contencdo,

construcdo civil construgdo civil remediagao, eliminagdo

Fonte: Marker (2013).

Concluida a etapa de remediacdo e monitoramento da area com prazos estipulados
pela CETESB, o responsavel legal deve solicitar ao 6érgdo o parecer técnico e ser for

favoravel, ou seja, se 0 6rgdo estiver de acordo com as investigacdes e resultados da
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remediacdo da area, o Termo de Reabilitagdo para o Uso Declarado é emitido. O
proprietario do lote deve entdo apresentar este termo ao Cartorio de Registro de

Iméveis para averbacdo em matricula.

Na realizac&o das etapas do Gerenciamento de Areas Contaminadas, em fungdo do
nivel das informacdes obtidas, dos riscos existentes ou das medidas de intervencao
adotadas, as areas podem ser classificadas, conforme artigo 8° do Decreto n°
59.263/2013, identificadas na Tabela 09:

Tabela 9: Classificagdo das areas contaminadas.

Area com Potencial
de Contaminacéo
(AP)

Area, terreno, local, instalacdo, edificacdo ou benfeitoria onde sdo ou foram
desenvolvidas atividades que, por suas caracteristicas, possam acumular
guantidades ou concentracfes de matéria em condi¢des que a tornem contaminada;

Area com suspeita de
contaminacgéo (AS):

Area, terreno, local, instalago, edificacdo ou benfeitoria com indicios de ser uma
area contaminada conforme resultado da avaliagdo preliminar;

Area Contaminada
sob Investigagéo

Area onde foram constatadas por meio de investigag&o confirmatéria concentracées
de contaminantes que colocam, ou podem colocar, em risco 0s bens a proteger;

Confirmado (ACRi)

(ACI):
Area Contaminada Area onde foi constatada, por meio de investigacdo detalhada e avaliacdo de risco,
com Risco contaminagdo no solo ou em aguas subterraneas, a existéncia de risco a saude ou a

vida humana, ecolégico, ou onde foram ultrapassados os padrdes legais aplicaveis;

Area Contaminada em
Processo de
Remediacdo (ACRe):

Area onde est&o sendo aplicadas medidas de remediac&o visando a eliminacéo da
massa de contaminantes ou, na impossibilidade técnica ou econémica, sua redugéo
ou a execuc¢édo de medidas contengéo e/ou isolamento;

Area Contaminada em
Processo de
Reutilizacdo (ACRu)

Area contaminada onde se pretende estabelecer um uso do solo diferente daquele
que originou a contaminacé@o, com a eliminacéo, ou a reducéo a niveis aceitaveis,
dos riscos aos bens a proteger, decorrentes da contaminacéo;

Area em Processo de
Monitoramento para
Encerramento (AME)

Area na qual n&o foi constatado risco ou as metas de remediacéo foram atingidas
ap6s implantadas as medidas de remediagcdo, encontrando-se em processo de
monitoramento para verificagdo da manutencdo das concentragbes em niveis
aceitaveis.

Area Reabilitada para
0 Uso Declarado
(AR):

Area, terreno, local, instalacdo, edificacdo ou benfeitoria anteriormente contaminada
que, depois de submetida as medidas de intervencdo, ainda que ndo tenha sido
totalmente eliminada a massa de contaminacéo, tem restabelecido o nivel de risco
aceitavel a salide humana, ao meio ambiente e a outros bens a proteger;

Area Contaminada
Critica (AC):

S&o areas contaminadas que, em fung¢éo dos danos ou riscos, geram risco iminente
a vida ou saude humanas, inquietacdo na populacdo ou conflitos entre os atores
envolvidos, exigindo imediata intervencao pelo responsavel ou pelo poder publico,
com necessaria execuc¢do diferenciada quanto a intervengdo, comunicagéo de risco
e gestdo da informagdo” (SAO PAULO, 2013).

Fonte: S&o Paulo (2013).

O Gerenciamento de Areas Contaminadas conforme DD n°038/2017/C pode ser

resumido conforme esquema abaixo:
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Figura 11: Gerenciamento de Areas Contaminadas conforme DD n°038/2017/C.
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Fonte: GEOKCLOCK (2018).

O GAC também era pautado no Manual de Gerenciamento de Areas Contaminadas —
CETESB/GTZ de 2001, elaborado através da parceria entre a CETESB e a agéncia
de cooperacdo técnica alemd@ GTZ, estabelecia os procedimentos visando a
identificacdo, investigacdo e remediacdo de areas contaminadas que atualmente
encontra-se em revisao (MORINAGA, 2013).

Outro importante documento que subsidia as praticas no ambito do GAC é o guia
proposto e coordenado pelo Instituto de Pesquisas Tecnholdgicas — IPT em 2014, em
parceria com o Departamento de Aguas e Energia Elétrica do Estado de S&o Paulo -
DAEE e com financiamento do Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e
Social — BNDES, intitulado “Guia de elaboragdo de planos de intervencédo para o

Gerenciamento de Areas Contaminadas”.

O GAC também é pautado pela Resolucdo CONAMA n° 420/2009CE e também pela
Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) que vem desenvolvendo normas
especificas para as diversas fases do GAC, entre as quais podem ser destacadas as
seguintes normas NBRs:

- ABNT NBR 15.492:2007 - Sondagem de reconhecimento para fins de qualidade

ambiental — Procedimento;
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- ABNT NBR 15.495-1:2007 — versao corrigida 2:2009 - Po¢cos de monitoramento de
aguas subterraneas em aquiferos granulados - Parte 1: Projeto e construcao;

- ABNT NBR 15.495-2:2008 - Pocos de monitoramento de aguas subterrdneas em

aquiferos granulares - Parte 2: Desenvolvimento;

- ABNT NBR 15.515-1:2007 - Passivo ambiental em solo e 4gua subterranea - Parte

1: Avaliacao preliminar;

- ABNT NBR 15.515-2:2011 - Passivo ambiental em solo e agua subterranea - Parte

2: Investigacdo confirmatoria;

- ABNT NBR 15.515-3:2013 - Avaliacdo de passivo ambiental em solo e agua

subterranea - Parte 3: investigacao detalhada;

- ABNT NBR 15.847:2010 - Amostragem de &gua subterranea em pocos de
monitoramento — Métodos de purga;

- ABNT NBR 15.935:2011 - Investigacdes ambientais — aplicacdo de métodos

geofisicos;

- ABNT NBR 16.209:2013 - Avaliagdo de risco a saude humana para fins de

gerenciamento de areas contaminadas;

-ABNT NBR 16.210:2013 — Modelo Conceitual no Gerenciamento de Areas

Contaminadas - Procedimento;

- ABNT NBR 16.434:2015 - Amostragem de residuos sélidos, solos e sedimentos -

analise de compostos organicos volateis (COV) — Procedimento;

- ABNT NBR 16.435:2015 - Controle da qualidade na amostragem para fins de

investigacdo de areas contaminadas — Procedimento;

Quanto a priorizagédo de areas com potencial, com base o Art. 94 e em atendimento
aos artigos 22 e 27 do Decreto n° 59.263/2013, a CETESB procedeu com a

identificacdo, de acordo com os seguintes critérios:

‘Regido onde ocorreu ou estd ocorrendo mudanca de uso do solo,
especialmente para o uso residencial ou comercial;


https://www.gedweb.com.br/aplicacao/usuario/asp/detalhe_nbr.asp?nbr=33491
https://www.gedweb.com.br/aplicacao/usuario/asp/detalhe_nbr.asp?nbr=33491
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¢ Regido com evidéncias de contaminacdo regional de solo e de agua
subterranea;

¢ Regido com restricbes legais ambientais;

* Regido com utilizagao de recursos hidricos para abastecimento”. (CETESB,
2017).

As regides prioritarias para a identificacdo de areas contaminadas foram definidas por
meio da Resolucdo SMA n° 11/2017 e estéo todas localizadas no municipio de Séo
Paulo, préximas aos principais eixos ferroviarios e rodoviarios, em regiées onde a
instalacao de grandes plantas fabris vem ocupando a regido ja no inicio do século XX,
e potencializando-se na década de 1920 (Figura 12).

E interessante observar que a Regido Prioritaria 2 - Mooca, faz divisa com o municipio
de Sdo Caetano do Sul, pertencente ao Grande ABCD Paulista, dentro que do seria o
Eixo Tamanduatei expandido, abrangendo assim a capital do Estado e os outros

municipios do ABC.

Figura 12: Regifes prioritarias definidas pela CETESB.
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4.6.2. Estudos de Caso sobre GAC na RMSP

A RMSP possui historico de danos a saude humana devido a ocorréncia de acidentes
em areas que foram destinadas a novos usos e que nao foram investigadas
corretamente quanto ao passivo ambiental existente, fruto de atividades
potencialmente poluidoras instaladas.

O Condominio Bardo de Mau4, localizado no Parque Séo Vicente no municipio de
Mauda, na RMSP, é um conjunto residencial constituido por 72 blocos de edificios, em
um terreno que pertencia a antiga industria de amortecedores Cofap, cuja area esta
contaminada por compostos organicos e inorganicos, alguns deles volateis, entre eles
0 benzeno, clorobenzeno, trimetilbelzeno e decano. O lote foi anteriormente utilizado
como um depdésito clandestino de residuo solido industrial, principalmente areia de
fundicéo e outras substancias toxicas de fontes desconhecidas, devido a auséncia de

controle da area por parte dos proprietarios (CETESB, 2015).

De acordo com Valentim (2013), em abril de 2000 houve uma explosao que feriu e
matou um trabalhador que fazia manutencdo em uma caixa d’agua. Apds esta
ocorréncia, a CETESB aplicou penalidade de multa a empresa SQG Empreendimento
e Construcdes Ltda., responséavel pela construcdo do condominio, exigindo a adocao
de acbes de monitoramento, identificacdo, caracterizacdo e remediacdo do solo e
aguas subterraneas (CETESB, 2015).

Apo6s o diagnéstico ambiental apresentado pela empresa Geoklock Consultoria e
Engenharia Ambiental através de investigagdo ambiental detalhada desde 2009,
juntamente com o acompanhamento da CETESB e do IPT, foram identificados que 11
Blocos dos 72 edificios existentes estariam em area de risco prioritario devido a
extensdo das plumas de contaminacdo. Em 2011 a CETESB considerou o relatorio
insatisfatorio, e aplicou autos de infracdo de penalidade de adverténcia as empresas
Cofap — Companhia Fabricadora de Pec¢as, Administradora e Construtora Soma, SQG
Empreendimentos Construgdes e Paulicoop Empreendimentos Imobiliarios, a Agéncia
exigiu a apresentacdo de um Plano de Intervencdo para remediacdo da érea,
contemplando a adoc&o de medidas destinadas a eliminacdo dos cenarios de risco a

gue estdo expostos os moradores (CETESB, 2015).
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De acordo com a CETESB (2015), neste mesmo ano a Cofap apresentou ao 6rgao
ambiental um plano conceitual contemplando as medidas de intervencdo a serem
adotadas. Apesar da CETESB concluir que haviam incertezas associadas a
caracterizacdo dos residuos e a extensdo e composicdo das plumas de gases
presentes no subsolo, ela admitiu a implantacéo de parte das medidas de intervencgao

propostas em vista de sua agao na reducdo da exposicdo dos moradores.

Como técnicas de remediacdo foram adotadas a extracdo de vapores presentes
abaixo dos edificios e tratamento das aguas subterraneas em parte da area (air
sparging), a ampliacdo e adequacao do sistema de extracdo de vapores do subsolo
(SVE), além da adequacdo da camada de solo de recobrimento dos residuos. A
CETESB também permitiu a proposta de tratamento dos residuos através das
técnicas de Jet Grouting e Estabilizacdo Aerdbia in situ em carater experimental,
apenas em locais em que ndao houvessem moradores nas proximidades, e em caso
da comprovacdo mediante resultados das coletas de sua eficiéncia e eficacia, essas

técnicas poderiam ser utilizadas no restante das outras areas (CETESB, 2015).

Em 2015, ou seja, 15 anos apos a explosdo que culminou no inicio do processo de
investigacdo da area, a CETESB autoriza a ré a executar o Projeto de Recuperacgao
Ambiental aprovado pela CETESB. A execucao do projeto sera realizada em duas
etapas: distribuicdo de cartilha aos moradores, contendo as medidas que serao
implantadas, contemplando em primeira fase a ampliacdo do sistema de extracéo de
gases, tratamento das aguas subterraneas, remocdo de residuos, investigacao
complementar, caracterizacdo da contaminacdo e monitoramento ambiental com
prazo previsto para 29 meses. A segunda etapa contempla a realocacdo temporéaria
de 44 familias que residiam nos 11 blocos das areas de risco prioritario, para outros
dois edificios concluidos, para a finalizagdo da investigacédo do subsolo, continuidade
da continuidade da remocdo e/ou do tratamento dos residuos, continuacdo da
extracdo de gases do subsolo (CETESB, 2015).

Em um caso similar ao Condominio Bardo de Maua, no ano 2002 um condominio
residencial na Vila Carioca, no municipio de Sdo Paulo, cerca de 400 trabalhadores
estavam expostos através da agua subterrdnea que era utilizada para abastecer os
prédios, ao tetracloroetano e dieldrin, substancias altamente toxicas, que podem

causar dentre outros efeitos, transtornos neuroldgicos e dar origem a quadros clinicos
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ligados ao cancer. Solo e aguas subterrdneas estavam contaminadas devido a
presenca de compostos clorados e metais pesados devido a atividades da empresa
Shell, que exercia atividade desde a década de 1940 de outras atividades exercidas

posteriormente ou que ainda se concentraram no local (VALENTIM, 2013).

Outro caso também citado por Valentim (2013), trata-se da remo¢ao que ocorreu em
2003, de 450 mil familias das favelas Paraguai e da Paz no bairro da Vila Prudente,
através de ordem judicial, devido ao fato de o que terreno ocupado pelas favelas fora
anteriormente utilizado como lixdo de residuos industriais, especialmente areia de
fundicdo e borras oleosas, contendo compostos organicos volateis (COVs), metais

pesados e metano, cujos riscos estao associados a intoxicagdes diversas e explosoes.

De acordo com a CETESB (2013), as Industrias Quimicas Matarazzo implantada no
ano de 1932 no municipio de Sdo Caetano, produzia soda caustica, cloro, compostos
de cloro, acido sulfarico, rayon, celulose, carbureto de calcio, acetileno, ferro-silicio,
fundicéo, hidrogenacéao de Oleos e producao de agrotoxicos (Hexaclorociclohexano —
HCH e Toxafeno). A partir de 1987 suas atividades foram encerradas, restando
apenas galpbes demolidos no local. No periodo de agosto de 1995 a marco de 1997,
investigagdes realizadas pela CETESB. Deste entdo a empresa recebeu diversos
autos de infracdes e multas. Entre 2008 e 2010 a industria protocolou na CETESB o
Relatério de Investigacdo Complementar, Analise de Risco e Plano de Intervengéo,
os quais foram encaminhados para o Setor de Avaliacdo e Auditéria de Areas
Contaminadas para anélise e consideracdes. Até o ano de 2015 a area ainda nao

fazia parte das fichas cadastrais de ACs e reabilitadas da CETESB.

O Nucleo Espirito Santo, localizado no bairro Cidade Séo Jorge, em Santo André, foi
construido acima de um antigo lixao, desativado em 1987, abrigando cerca de 1.400
familias que h& duas décadas estao sobre area que contém no solo gases nocivos a
saude, como 0 gas metano, que pode gerar explosdes dependendo de sua
concentracdo. Devido a presenca de fortes odores, a prefeitura solicitou a
investigacdo geoambiental ao IPT, que confirmou a existéncia de contaminacédo no
local (DGABC, 2008a).

O caso do projeto de revitalizagcdo sustentavel na Mooca - Vila Carioca, foi promovido
através do Projeto INTEGRATION, financiado pela Unido Europeia com fundos do

Programa URB AL lll, que surge das experiéncias da cidade alema de Stuttgart onde,
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devido as caracteristicas locais, os planejadores urbanos tiveram que administrar
moderadamente o uso do solo. Os sécios do Projeto, cinco cidades — Sdo Paulo, Rio
de Janeiro, Guadalajara, Bogota e Quito — e o estado mexicano de Chihuahua se
uniram em cooperacgao para troca de experiéncia e boas praticas de desenvolvimento
urbano sustentavel, no que diz respeito a revitalizacdo de areas urbanas. Também
participaram como socios do Projeto, a cidade de Stuttgart (Coordenadora do Projeto),
a KATE - Centro de Ecologia e Desenvolvimento e o ICLEI — Governos Locais pela
Sustentabilidade (SMVA, ICLEI, 2012).

A éarea de estudo possui um historico de areas utilizadas anteriormente por plantas
fabris e ainda apresenta industrias instaladas na regido, localizadas ao longo da linha
férrea, possuindo areas contaminadas (AC), areas com suspeita de contaminacéo
(AS) e areas com potencial de contaminacdo (AP), além de lotes ociosos e
subtilizados que precisam de incentivo através de politicas publicas para que exercam
novamente a sua funcéo social na cidade. O estudo realizou a caracterizacdo da area
através de mapeamentos de uso do solo, atividades e a classificacdo ambiental, para

diagnéstico e elaboracdo de estratégias para o uso destas areas.

A area destinada ao Projeto INTEGRATION era apenas uma parte de uma area
destinada ja delimitada para Operacdo Urbana Consorciada (OUC) Mooca Vila
Carioca SMVA e ICLEI (2012).

Atualmente, a area esta inserida no processo de consolidacdo das estratégias do
Projeto Arco Tamanduatei, em consonancia com o Plano Diretor Estratégico do
Municipio de S&o Paulo, instituido através da Lei n° 16.050/2014, como parte da
Operacdao Urbana Consorciada Bairros do Tamanduatei (OUCBT), que propbe a
instituicdo de uma série de instrumentos de transformacdo urbana que permitirdo o
desenvolvimento desta area (SAO PAULO, 2014).Parte desta area foi classificada
pela CETESB como uma das Regibes Prioritarias para realizacdo de Avaliacédo
Preliminar e Investigagcdo Confirmatéria, como pode ser identificado na Figura 13,
através da Resolucdo SMA N° 11, de 08 de fevereiro de 2017, ou seja, para efeito de

identificag8o de areas contaminadas.



Figura 13: Localizagéo da area de estudo: Mooca- Vila Carioca.
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Foram destacados como elementos essenciais ao desenvolvimento urbano

sustentavel (ICLEI, 2012):

e a existéncia de modelos guia que sintetizam objetivos e visées como 0

desenvolvimento interno e a gestao diligente do espaco;

e 0 planejamento urbano integrado e compartilhado entre diversos setores da

administracéo, proporcionando a participacao efetiva dos cidadaos e a criacao

de grupos interdepartamentais descentralizados;

e um sistema de gestdo ambiental que viabiliza a identificacdo, remediacéo e

reutilizacdo segura de sitios degradados (brownfields);

e a existéncia de mecanismos de PPP (parceria publico-privada).



Figura 14: Uso do solo.

Projecio Transversa de Mercator N
Detum SAD 1969 - Zona 23 A

° 00 Lo o e

LEGENDA
Tipologia de uso atusl

Il Vowuso

Il G0 utiizado
.?; Sub-utdzado
S Il Utilizado

[ Limite ca drea de intarasse

Fonte: SMVA, ICLEI, 2012.

SIWAF P

Figura 15: Tipo de uso do solo.
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Figura 16:
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4.7. Trajetéria do Planejamento Urbano-Ambiental no Brasil
Segundo Villaga (1999) o planejamento urbano no Brasil é dividido em trés periodos

historicos: o primeiro inicia-se no final do século XIX, por volta de 1875 e vai até
meados de 1930; o segundo vai de 1930 até por volta de 1992, ano em que se inicia

e o terceiro periodo e que perdura até o fim do século XX.

O primeiro periodo foi 0 nascimento do planejamento urbano no Brasil, em 1875,
quando a entao “Comissao de Melhoramentos da Cidade do Rio de Janeiro”, criada
em 1874 pelo Ministro do Império Jodo Alfredo Correa de Oliveira, apresenta seu
primeiro relatdrio, no qual séo utilizados pela primeira vez dois conceitos-chave: o de
plano e o de conjunto geral ou global, associados ao espago urbano” (VILLACA, 1999).
E o periodo dos planos de “melhoramentos e embelezamentos”, baseados nas
intervencgdes urbanas com “pretensdes cientificas” que se iniciaram no final do século
XIX nas grandes metropoles européias, com o plano de extensao de Barcelona e o
Plano de Haussmann, em Paris (PELUSO, 2003).

O segundo periodo que vai de 1930 até por volta de 1992, é caracterizada pela busca
da cidade eficiente. Segundo Dedak; Schiffer (1999) “é o periodo do plano intelectual,
que pretende impor-se e ser executado por que contém ‘boas idéias’, tem base
cientifica e é correto tecnicamente. E o plano-discurso que se satisfaz com sua propria
‘verdade’ e ndo se preocupa com sua operacionalizagdo e sua exequibilidade. Sua
‘verdade’ bastaria. ” Segundo Villaga (1999), este periodo pode ser subdividido em
trés subperiodos: o do Urbanismo e do Plano Diretor (1930-1965), o dos Superplanos
(1965-1971) e do “Plano sem Mapa” (1971-1992).

De acordo com Villaga (1999), no Brasil a palavra planejamento associada ao urbano
€ mais recente que urbanismo, e sempre teve uma conotacao associada a ordem, a
racionalidade e a eficiéncia, enquanto urbanismo ainda guardava resquicios do

“embelezamento” e sempre foi mais associado a arquitetura e a arte urbana.

O processo de urbanizacao no Brasil deu-se praticamente nos ultimos cinquenta anos,
transformando o pais rural em urbano, com o surgimento de cidades em todo o
territdrio nacional, bem como de regibes metropolitanas e aglomeracdes urbanas
como reflexo espacial das atividades geradoras de emprego e renda (SILVA,
ARAUJO, 2003).
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A industrializacdo macica no Brasil a partir da década de 1950, ocorreu atraves da
associacao dos interesses de expanséao do capitalismo internacional e das empresas
multinacionais, somando-se as interesses das elites internas de diversificacdo de
investimentos e de(re) imposicao de sua hegemonia politica e econémica. A presenca
de industrias gerou uma maci¢a migracao rural-urbana, onde a populagao nordestina
passou a se deslocar para o Sudeste, compondo a massa de méo de obra reserva,
Sujeita aos baixos salarios que o sistema demandava (FERREIRA; MOTISUKE,
2007). A “industrializacdo com baixos salarios” se somou uma “urbanizacdo com
baixos salarios” (MARICATO, 1996).

Este periodo desencadeou em um processo de urbanizacdo desordenado, gerando
ineficiéncias e desigualdades no acesso a bens e servicos urbanos, além das
desigualdades socioecon6micas, que culminaram na ocupacéo ilegal e precéria de
areas de protecdo ambiental e de preservacdo de mananciais. Outros sinais do caos
urbano estdo ligados a poluicdo ambiental, congestionamento do trafego e baixa

qualidade dos servigos e dos espacos construidos (SILVA; ARAUJO, 2003).

Nos primeiros planos dos anos 1970, a tematica ambiental, era abordada por
diferentes especialistas, em momentos e formatos bem definidos do produto final que
era em geral o plano, mais do que o processo de planejamento (COSTA, 2008). Na
visdo de Costa (2008): “o ambiente natural comparece mais como um conjunto de
atributos dado do processo de producdo do espa¢co do que como um elemento em
torno do qual se configurassem conflitos quanto a apropriacéo ou controle destes bens

Ou recursos”.

Nos planos desta época, a tematica ambiental era identificada nas andlises e
propostas associadas as areas de saneamento e “‘meio ambiente”, sendo o
saneamento compreendido na provisdo de servicos de agua e esgotos e de maneira
mais acanhada, a rede de drenagem de aguas pluviais e servigos de coleta e de
disposigéo final do lixo. Quanto ao meio ambiente, pautava dois aspectos principais:
questbes ligadas a poluicdo, sobretudo do ar e equipamentos coletivos de
preocupacdo ambiental como cemitérios, depdsitos de lixo, etc., e a questdo da
identificacao e protecao de “areas verdes” e de preservagdo, como parques e areas
de lazer (COSTA, 2008).
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O terceiro periodo, compreendido entre 1992 a 2001, configurou-se por meio dos
movimentos de reforma urbana, que passaram a ocorrer a partir de 1963, ano da
realizacdo do Seminario de Habitacdo e Reforma Urbana, em Petropolis. Tem como
ponto marcante a insercao, por meio de uma Emenda Popular (Emenda pela Reforma
Urbana), na Constituicdo Federal de 1988, dos artigos 182 e 183, que pautam sobre
a politica de desenvolvimento urbano (VILLACA, 1999).

O quarto periodo pode ser compreendido a partir de 2001, com a aprovacao do
Estatuto da Cidade, Lei Federal n°® 10.257/2001 que regulamenta os Artigos 182 e 183
da Constituicdo Federal de 1988, possibilitando a validacdo e aplicacao de diretrizes
da nova ordem juridico-urbanistica no pais, por meio do conceito de fun¢éo social da
propriedade. O Estatuto estabelece normas de ordem publica e interesse social que
regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do
bem-estar dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental (BRASIL, 2001).Dentre os
principais instrumentos destinados ao planejamento municipal destacam-se o plano
diretor, disciplina do parcelamento do uso e da ocupacdo do solo e zoneamento
ambiental e de cunho juridico e politico destacam-se a instituicdo de zonas especiais
de interesse social (ZEIS); outorga onerosa do direito de construir; parcelamento,

edificacdo ou utilizagdo compulsérios (PEUC) e operacdes urbanas consorciadas.

Segundo Costa (2008) a articulacdo mais estreita entre as preocupacoes de carater
urbanistico e ambiental foi assumida nacionalmente pelo Estatuto da Cidade ao
introduzir a figura do Estudo de Impacto de Vizinhangca — EIV, que embora nao
substitua o EIA-RIMA, toma emprestado destes estudos, a ho¢cdo de mensuracao de
avaliacao de impacto. Ainda de acordo com Costa (2008):
“ No momento atual, argumentamos que a regulagcdo ambiental oscila entre
manter-se fiel as origens do movimento ambientalista, de contestagdo a visdo
instrumental da natureza tipica do modo de producéo hegeménico, e fornecer
o0 arcabouco regulatério para o estabelecimento das novas condi¢des gerais
de produgéo da fase atual do capitalismo, dita ecolégica (O’Connor, 1988) ou
sustentavel (Escobar, 1996), na qual a apropriacdo mais ampla da natureza

e sua insercao no processo de acumulagcao como mercadoria € uma condi¢ao
central (Harvey, 1996).”

Atualmente um dos instrumentos da gestdao ambiental que mais estreita a interface
com as politicas urbanas € o licenciamento ambiental, que vem se transformando num
conjunto de procedimentos burocraticos e atravancar a implantacdo de
empreendimentos (COSTA, 2008).
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5. METODOLOGIA

A éarea de estudo foi pautada inicialmente como sendo a area destinada ao Projeto
Urbano Eixo Tamanduatehy, no entanto, tendo em vista que este perimetro foi
alterado diversas vezes ao longo do projeto e também foi modificado pela LUOPS,
através da Lei n° 9.924/2016, durante o periodo da pesquisa compreendido entre
fevereiro de 2016 e maio de 2018, observou-se entdo a importancia da regido para o
municipio, principalmente quanto aos objetivos e as diretrizes pautados tanto para o
PET quanto para a ZREU, a area de estudo foi entdo revisada, considerando-se entéo
a juncédo entre os limites destinados a antiga e a nova area destinada ao PET/ Eixo
Tamanduatei, definidas respectivamente pelo Plano Diretor (Lei n® 9.394/2012) e pela
LUOPS, e pela area destinada a ZREU definida também pelo Plano Diretor vigente. A

area de estudo pode ser vista no Mapa 1:

A pesquisa foi dividida em duas etapas para melhor compreensao da relacéo entre a
dimenséo e a implicacdo da existéncia das areas contaminadas e de brownfields na

area de estudo quanto ao uso do solo e planejamento urbano:

1) Anaélise teodrica:
a) Levantamento histérico da dindmica territorial da &rea de estudo, levando
em consideracao a transformac¢cao do ambiente construido;
b) Evolucéo da legislacéo urbano-ambiental do municipio de Santo André e do

Estado de Sao Paulo;

2) Analise prética

c) Realizar a classificacdo ambiental apresentando um panorama geral das
areas contaminadas de Santo André e da area de estudo;

d) Realizar a caracterizacdo e mapeamento das &reas contaminadas,
brownfields e suspeitas de contaminacédo na éarea de estudo;

e) Relacionar as areas contaminadas com o planejamento urbano previsto
para a area de estudo.

f) Relacionar os processos selecionados com o planejamento urbano previsto

para a area de estudo.
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5.1. Analise Teorica

5.1.1. Levantamento historico da dinamica territorial da area de estudo
O levantamento histérico da area de estudo abrange desde o processo de

industrializacdo e desconcentracao industrial, bem como as principais transformacdes
do uso do solo e dos incentivos para o cumprimento da funcéo social da propriedade
de modo a compreender sua relacdo com o gerenciamento de areas contaminadas, a

ser complementada pela andlise pratica deste trabalho.

Este levantamento pode ser realizado através dos processos de licenciamento
ambiental dos empreendimentos da area de estudo, através dos relatdrios de
investigagdo ambiental das areas contaminadas protocolados na CETESB e através
de pesquisa bibliografica, além de documentos fornecidos pela PMSA através do
Setor de Habitacdo e Regularizacdo Fundiaria. Estes documentos fornecidos pela
PMSA continham informacdes ligadas ao estudo e incentivo ao uso de lotes vazios e

subutilizados.

5.1.2. Levantamento do histérico da evolugcdo da legislacdo urbano-

ambiental

Este levantamento foi realizado através de analise bibliografica a respeito da teméatica
urbana e ambiental no ambito da legislacdo estadual e municipal, que tem relacéo
direta com o planejamento urbano-ambiental e com o gerenciamento de areas

contaminadas.

5.2. Anédlise Prética

5.2.1. Panoramageral das areas contaminadas de Santo André e da area

de estudo

Foi realizado um levantamento prévio das areas contaminadas (ACs) do municipio de
Santo André através de uma lista com a relacédo de enderecos das ACs disponibilizada
através do site do SEMASA em novembro de 2015, utilizando como ferramenta o
Google Earth®, para que se pudesse selecionar somente as areas contaminadas
dentro do perimetro do Eixo Tamanduatei. Inicialmente ndo foram utilizadas as fichas
disponibilizadas pela CETESB, pois até junho de 2016 o 6rgdo ambiental ainda nao

havia disponibilizado a localizagdo das areas de 2015.
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Com este pré-levantamento das ACs, foram selecionadas 56 areas localizadas no
antigo perimetro destinado ao PET, sendo entdo possivel entdo solicitar a vista aos
processos na Agéncia Ambiental do ABC |. Esta etapa foi realizada entre fevereiro e
marco de 2016 e somente a partir de julho de 2016, foi possivel realizar as primeiras
consultas aos processos. A consulta das informag¢des necessérias para o projeto foi
realizada até setembro do mesmo ano, pois muitos processos disponibilizados tinham
relacdo apenas com processos de renovacdo de licencas ambientais. Alguns
relatorios dos processos foram consultados no local, outros foram disponibilizados em

arquivos .pdf e outros foram fotografados para consulta posterior.

As informacdes obtidas nos processos da CETESB, bem como através das relacdes
de ACs fornecidas tanto pela CETESB quanto pelo SEMASA via web, foram
cadastradas em um Banco de Dados criado na plataforma do software Microsoft®
ACCESS 2013, de modo a facilitar a organizacdo dos dados para que fosse possivel
analisa-los posteriormente através de tabelas e graficos necesséarios a compreensao

da atual situacdo das ACs na area de estudo (Figura 17).

Figura 17: Esquematiza¢édo da metodologia adotada para a pesquisa.

Fichas e Processos by
CETESB e cadastro = : ==
do SEMASA/ PMSA Fotos Geoportale —  c—cc—
=l Banco de

— e " Dados

Graficos para analise
dos dados

Mapas Tematicos <

Fonte: Elaborac&o da autora.
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5.2.2. Mapeamento e caracterizacdo das areas contaminadas,
brownfields, areas suspeitas e com potencial de contaminacao

na area de estudo

A localizacdo das areas contaminadas foi realizada de acordo com o cruzamento de
informacdes através dos enderecos listados através das fichas disponiveis no site da
CETESB, considerando-se os anos de 2002 a 2017 e os enderecos descritos na
Relagdo de Areas Contaminadas do SEMASA de 12 de junho de 2016, também

disponivel no site do 6rgdo municipal®.

Os enderecos foram primeiramente comparados entre os 6érgaos municipal e estadual
e localizados através do Google Earth®. Em seguida, as areas eram localizadas na
base georreferenciada da PMSA através de sua classificacdo fiscal e dados
cadastrados no banco de dados desta base, como endereco e nome do

empreendimento.

O mapeamento das areas contaminadas (ACs), suspeitas (ASs) e com potencial de
contaminacdo (APs) tem como objetivo localizar estas é&reas, destacar o0s
contaminantes de interesse, plumas de contaminacdo e principal sentido de
dispersao, seu status no processo de remediagdo e quais as principais tecnologias

foram utilizadas para a remediagéo do passivo existente.

A localizacdo das ACs foi realizada de maneira a comparar todas as fontes de
informacdo, existentes, envolvendo os dados fornecidos pelos 6érgdos municipais e

estaduais existentes na area de estudo:

e Base georreferenciada fornecida pela PMSA, com os lotes contaminados e
cadastrados pelo SEMASA até maio de 2016 em formato shapefile (arquivos
do QGIS) e .dwg (arquivos do AutoCAD®);

e Relacdo de ACs disponibilizadas pelo site do SEMASA em junho de 2017;

e Processos consultados na Agéncia da CETESB de julho a setembro de 2016;

e Fichas cadastrais fornecidas pelo site da CETESB em dezembro de 2017,

4 Disponivel em: http://www.semasa.sp.gov.br/wp-content/uploads/2014/08/12.06.17-

RELA%C3%87%C3%830-DE-%C3%81REAS-CONTAMINADAS-E-REABILITADAS-DE-SANTO-ANDRE-PUBLICADA-
NO-SITE-SEMASA.pdf



92

Desta maneira foi possivel verificar se todos os 6rgdos envolvidos possuiam 0 mesmo

nivel de informacdes a respeito das ACs.

As éareas suspeitas de contaminacdo foram identificadas através do levantamento
histérico de industrializacao e de desconcentracao das indUstrias dentro do perimetro
da area de estudo, através de pesquisa bibliografica, imagens aéreas de 1958
realizadas pela empresa BASE Aerofotogrametria e Projetos S/A e fornecidas pelo
site do Geoportal®, através dos processos analisados e das visitas aos locais. A fim
de se verificar o reuso do lote por um novo empreendimento, foram utilizadas imagens

aéreas de satélite entre os anos de 2004 a 2018 através do Google Earth®.

Também foram consultadas midias digitais tais como noticias na internet em jornais
regionais, como o ABCD Maior e Diario do Grande ABC. Neste sentido, também foram
utilizadas as cartas da Empresa Paulista de Planejamento Metropolitano S/A. —
EMPLASA, que identificou a ZUPI e as indUstrias pertencentes ao Eixo até o ano de
1986, ultimo ano em que a carta foi atualizada pelo 6rgao. Estas cartas foram obtidas
através da Infraestrutura de Dados Espaciais Ambientais do Estado de S&o Paulo
(IDEA-SP), por meio do Projeto DATAGEOQS®.

Foram realizadas duas visitas de campo in loco para confirmacdo da atual situacéo
de uso dos processos analisados e das edificacbes falidas e abandonadas,

identificadas através da pesquisa.

Também foram elaborados mapas relacionando a questdo da contaminacdo com a
hidrografia e areas de inundacdo na &rea de estudo, por meio de arquivos
disponibilizados atravées do SEMASA, em formato .dwg (arquivo do software

AutoCAD®) em junho de 2016, contendo as seguintes informacdes:

e Areas de Preservacéo Permanente — APPs com faixas de preservacéo de 30 a

50m de acordo com o corpo d’agua, de acordo com o novo codigo Florestal

5 Site: http://www.geoportal.com.br/memoriapaulista/

5 O Projeto DATAGEO faz parte da Infraestrutura de Dados Especiais do Estado de S&o Paulo, porém,
como enfoque ambiental. Ele promove a integracdo, organizacdo, catalogacdo, conversao,
padronizacao e disponibilizacao de informacdes territoriais via servicos e Portal WEB. Consolida bases
cartograficas, mapas tematicos e dados ambientais gerados pela casa e outros érgados (através de
dados oficiais, atualizados e historicos).
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e Localizacado das nascentes;
e Rios e cérregos em sua situacao atual, ou seja, canalizados ou a céu aberto;
e Areas inundaveis;
e Hidrografia considerando as microbacias que contribuem para a Sub-bacia do
Rio Tamanduatei.
Estes arquivos foram convertidos em arquivos do tipo shapefile para que pudessem

ser manipulados através do software QGIS versdo 2.18.9 — Las Palmas.

5.2.3. Relacionar as areas contaminadas com o planejamento urbano

previsto para a area de estudo.

As areas contaminadas identificadas foram colocadas junto ao mapeamento da
localizacdo do zoneamento previsto pela cidade, considerando a ZREU e ZRU, junto
as ZEIS (A e C) previstas na area de estudo. Estas informacfes foram repassadas
pela PMSA através da base georreferenciada em arquivos do tipo shapefile. Todos os
arquivos em shapefile disponibilizados pela PMSA estavam configurados no Sistema
de Coordenadas Geograficas WGS84 e foram todos convertidos através do QGIS em
Sirgas 2000 — Fuso 23S.

O novo limitei destinado ao Eixo bem como as areas que diferenciam os usos como o
uso misto e uso residencial foram reproduzidas com base nos mapas disponibilizados
nos anexos da Lei n° 9.924/2016, desenhando-se seu perimetro através software
AutoCAD®, inserindo-se o arquivo em .pdf através do comando attach.

Além deste cruzamento de informacdes, o0 mapa das ACs também foi sobreposto ao
mapa das areas destinadas a antiga ZUPI. Para delimitar esta area, foram utilizadas
como base as cartas da EMPLASA, produzida em 1986 e disponibilizada pelo
DataGEO. Como o0 arquivo ndo € editavel, a area da ZUPI foi reproduzida
desenhando-se seu perimetro atraves software AutoCAD®, inserindo-se o arquivo em
.pdf através do comando attach.

Paralelamente foram utilizadas informacdes sobre os lotes notificados pelo PEUC
levantadas pelo grupo de pesquisadores entre 2014 e 2015 para a producdo do
caderno intitulado como “Parcelamento, Edificacao ou Utilizacdo Compulsérios e IPTU

Progressivo no Tempo: Regulamentagdo e Aplicagédo”, organizado pela docente e
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pesquisadora Dra. Rosana Denaldi, para o Ministério da Justica, mais especificamente

para o Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada — IPEA.

As diversas etapas de notificagcbes do PEUC foram identificadas somente através de
um mapa em formato .pdf disponibilizado pela PMSA com data de 2006. Apos consulta
através da Secretaria de Habitacdo e Regularizacdo Fundiaria em 2016 e 2018, a
PMSA néo possui o cadastro das areas notificadas pelo PEUC em suas diversas

etapas em seu sistema SIG — Software Geomedia.

Os mapas tematicos foram produzidos utilizando-se os softwares QGIS verséo 2.18.9
— Las Palmas e 3.0.1 - Girona e AutoCAD® 2015 (Student Version) possibilitando a

analise espacial e distribuicdo dos itens analisados.

Figura 18: Etapas para a elaboracdo dos mapas.

Mapas de caracterizacdo geoambiental

Etopos de gerenciomento, tipo de otividode gerodorg do
contaminagdo, tipo de contaminantes, matrizes Mapas 02 ao 06
impoctadas e limites do contaminagdo.

Fonte: CETESB, SEMASA e PMSA.

Mapas com identificagdo das notificacbes do
PEUC e dreas contaminadas Mapas 07 e 11
Fonte: CETESB, SEMASA e PMSA.

Mapa de ZEIS e dreas contaminadas Mapa 08
Fonte: CETESB, SEMASA PMSA e PD

Mapas relacionando o uso do solo (atual e
futuro), dreas contaminadas e PEUC Mapas 10 ao 12
Fonte: CETESB, SEMASA, PMSA e vistorias in loco.

Mapa de dreas suspeitas, com potencial de
contaminacdo e brownfields Mapa 13

Fonte: Processos da CETESB, Carta da Emplasa,
Fotos do Geoportal e Google Earth®.

Fonte: Elaborado pela autora.
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5.2.4. Relacdo entre os processos selecionados para andlise com o

planejamento urbano previsto para a area de estudo.

Primeiramente a equipe de trabalho utilizou como base a ultima listagem do SEMASA
para que pudessem ser destacadas somente as areas pertencentes ao PET. Na
época nao foi utilizada a listagem da CETESB, pois o 6rgdo ainda ndo havia
disponibilizada a listagem do ano de 2016. Foram identificadas 56 areas
contaminadas na &rea do PET, e através de oficio, foi solicitada a vista de processos
destes enderecos.

Os processos foram entdo separados pela CETESB e a partir de agosto de 2016 foi
possivel analisar quais destas areas tinham interface com os objetivos da pesquisa.
Das 56 ACs identificadas neste primeiro levantamento, somente 30 areas foram
encontradas pela CETESB através da consulta ao seu banco de dados e puderam ser
disponibilizados para andlise. Destas 30 areas, foram selecionadas 17 &reas para

analise, seguindo-se 0s seguintes critérios:

e SAao &reas que possuiam historico de ocupac¢do industrial ou sdo préximas a
estas areas;

e Possuem plumas de contaminagao que ultrapassam os limites dos lotes.

e Estdo proximas a corpos hidricos;

e Estdo sendo remediadas para um novo uso do solo ou estdo proximas a areas
que ja possuem mudancas ou projetos de relevancia significativa para a
alteracéo do uso do solo.

e Foram notificadas ou faziam parte do planejamento das areas a serem
notificadas pela PMSA através do PEUC.

Os estudos ambientais referentes a UFABC - Unidade Sede, foram solicitados
diretamente a instituicdo de ensino. As areas da Rhodia Quimica do Brasil e da
UFABC - Unidade Tamanduatehy (Lote Anexo) da universidade estavam em analise
interna pela equipe da Agéncia Ambiental do ABC I, ndo sendo possivel sua analise

e inclusao neste trabalho.

Os processos selecionados evidenciam as limitagdes e entraves entre o processo de
gerenciamento de areas contaminadas e o planejamento urbano e uso e ocupacéao do

solo previstos para a area de estudo.
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6. RESULTADOS E DISCUSSOES

6.1. O processo de desconcentragédo industrial e a crise econdmica de Santo
André

O processo de industrializacao na cidade de Santo André teve inicio a partir da década
de 1910, fortalecendo-se na década de 1960, com fortes modificacbes no
reordenamento geogréfico da industria paulista.

A Tabela 10 mostra as principais instalagfes industriais do Eixo Tamanduatei entre
as décadas de 1910 e 1960. Com a relativa saturacao do nucleo metropolitano de Sao
Paulo, que perdeu importancia relativa, as industrias foram transferidas para os
municipios vizinhos como Santo André, Sdo Bernardo do Campo e Guarulhos (RIGHI,
1983 apud SAKATA, 2006). Agregado a este fato, a isengéo de impostos e a oferta
de terrenos ao longo do Eixo Tamanduatei, incentivou a instalacao de novas plantas
industriais, e por consequéncia o crescimento populacional na regido (SAKATA,
2006).

Tabela 10: Grandes instalag@es industriais no Eixo Tamanduatei entre as décadas de 1910 e 1960.

ANO INDUSTRIA

1913 Inddstria Quimica Rhodia Brasileira

1919 Industria Metalurgica Lidgerwood

1919 Fichet E. S. Haumont (Fabrica de Material de Construcdo)
1923 Pirelli - Fabrica de pneus e condutores elétricos

1923 Industria Téxtil Rhodia Brasileira — Rhodaseta, fios sintéticos
1933 Laminacdo Nacional de Metais

1936 Moinho Fanucci

1937 Fabrica de Fiacdo e Tecelagem Tognato

1937 Moinho Santista, instalado na antiga Fabrica Ipiranguinha
1940 Fabrica de Pneus Firestone

1945 Eletrocloro, fabrica de cloro, acido cloridrico, soda cdustica e hipoclorito
1945 General Eletric

1948 Companhia Brasileira de Cartuchos (CBC)

1951 Elevadores Otis

1954 Refinaria de Petréleo Unido S/A

Fonte: Passarelli (1990) e Gaiarsa (1991) apud Sakata (2006), adaptado pela autora.

Segundo Klink (2001), outro fato que contribuiu para o deslocamento das industrias

da RMSP para outras localidades foi 0 novo modus operandi, como a ado¢ao do modo
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de operar o sistema no Just in Time, de modo que 0s componentes entram na fabrica
no momento de iniciar o processo de montagem, caracterizando o processo de
modernizacdo da gestdo empresarial na industria de transformacdo do ABC e ao
mesmo tempo tornava-se um processo dificil em fung¢do dos congestionamentos que

dificultavam o atendimento da pontualidade em areas metropolitanas.

Na década de 1980 o municipio de Santo André possuia 985 industrias enquanto que
em 1985 possuia apenas 745, perdendo 240 industrias somente neste periodo. Houve
também uma diminuicdo em investimentos de obras publicas, sendo que em 1987
tinha-se 47,88% e em 1995 este numero caiu para 2,47% (SAKATA, 2006).

De acordo com Klink (2001), no periodo de 1988 a 1997, a industria metallrgica
perdeu 45% dos postos de trabalho, cerca de 20.000 empregados, sendo que a
indastria automobilistica e a de autopecas, perderam cerca de 60% e 35%

respectivamente.

No periodo de 1991 a 1996 a area prevista para o PET apresentou uma taxa de
crescimento populacional negativa, em cerca de 0,83%, sendo que o restante da
cidade crescia a uma taxa de 1,27% (SAKATA, 2006).

O conhecido Eixo Tamanduatei possuia um dos principais polos industriais,
margeados pelo Rio Tamanduatei e pela linha férrea, totalizando quase 10
quildbmetros de extenséo, no territorio de Santo André, formando um grande corredor

que articula as cidades de Sao Paulo, S&o Caetano do Sul e Maua.

6.2. Operagdes Urbanas Consorciadas

E um instrumento do Estatuto da Cidade, que deve ser previsto no Plano Diretor do
municipio e implantada através de lei especifica. E definido como:

“Considera-se operacdo urbana consorciada o conjunto de intervencdes e
medidas coordenadas pelo Poder Piblico municipal, com a participacdo dos
proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com
o objetivo de alcangar em uma area transformacdes urbanisticas estruturais,
melhorias sociais e a valorizacdo ambiental”. (Estatuto da Cidade, Sec¢éo X,
Art. 32, §1°).
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Este instrumento prevé a modificagdo de indices e caracteristicas de parcelamento,
uso e ocupacdo do solo e subsolo, bem como alteracdes das normas edilicias,
considerado o impacto ambiental delas decorrente. No caso de Santo André, foram
implementadas diversas opera¢des urbanas consorciadas que antecederam o PET e
gue foram fundamentais para alavancar o processo de transformagéo do uso do solo
em areas especificas. Foram implantadas considerando empreendimentos
especificos, onde houve negociacao direta entre a PMSA e o investidor, com algumas
contrapartidas, a fim de viabilizar os projetos e empreendimentos a serem
implantados, com diretrizes urbanisticas pré-estabelecidas em legislacdo especifica
para cada uma delas.

6.2.1. Exemplo de operacdo urbana: Operacdo Urbana Avenida
Industrial | (1996 a 1997)

Esta operacdo urbana foi instituida pela Lei especifica n°® 7.496/97, sendo anterior ao
Estatuto da Cidade e ao Plano Diretor Participativo de Santo André. Esta lei foi
instituida de maneira a promover a negociacao entre a PMSA e o ABC Plaza Shopping
para a construcdo do novo shopping na area de um antigo prédio da Industria Black
& Decker, antiga General Eletric (G&E), que foi reformado e adequado para as novas

instalagdes do shopping, localizado na Av. dos Estados.

As diretrizes urbanisticas fornecidas pela PMSA promoveram as seguintes melhorias

para a cidade com a implantagdo do ABC Plaza Shopping, tais como:

- A implantagdo do projeto de revitalizacdo urbanistica ao longo de 500 m da Av.
Industrial, permitindo a duplicacdo da via, readequacdo dos passeios, mobiliario

urbano, iluminagao publica e semaforizacao de transito;

- Construgéo da piscina de retencéo de drenagem, a fim de diminuir os alagamentos

nesta regiao;
- Espacos semi-publicos com uso de areas privadas para praca publica.

Segundo Sakata (2006), é inegavel que esta operacdo urbana promoveu a
revitalizacdo deste espaco degradado, que sofria com enchentes e que nao permitia
em larga escala, a circulacdo de pedestres. De certa maneira, foi uma importante

implantacéo para a melhoria da qualidade de vida local.
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As alteragcfes nos indices urbanisticos se limitaram a conceder indices de ocupagéo
em até 20%, a alterar os recuos e a permitir que areas fossem doadas para a criacao
de espacos publicos (praca, calcada e duplicacdo da via), porém, a taxa de
permeabilidade ndo foi considerada, tendo em vista que na area efetiva de
abrangéncia do shopping as edificagdes e instalagdes e o estacionamento totalmente
impermeabilizado por pavimentagéo asfaltica, evidenciam que a area de cerca de 83
mil m2, praticamente ndo contribui para a alimentacdo do lencol freatico e de aguas
superficiais através das chuvas, o que poderia ajudar a diminuir parte do volume de

aguas acumuladas nas enchentes.

Todas estas benfeitorias foram realizadas pelos incorporadores Cyrella

Empreendimentos Imobiarios e Brazil Realtty, através de negociacdo com a PMSA,
com isencédo de IPTU por um periodo de 5 anos e Outorga Onerosa do Direito de
Construir (SAKATA, 2006).

Na Tabela 11 é possivel verificar outras seis operacfes urbanas implantadas na area

gue hoje corresponde ao Projeto Urbano Eixo Tamanduatehy:

Tabela 11: Operag¢fes urbanas realizadas no Eixo Tamanduatei.

Operacao Area de Concesséao Contrapartida e execugao
Urbana Intervencédo
Shopping 157.765m? Outorga Onerosa do Doacéo de 9.859m?2 para obras de duplica¢éo
ABC Plaza Direito de Construir; da via ao longo de 500m; execucgdo de espagos
1996 a 1997 Isencdo do IPTU por 5 publicos como praga, readequacao de
anos passeios, mobiliario urbano, iluminagéo publica,
recapeamento da via e semaforizacéo de
transito.
Complexo 22.456m2 Outorga Onerosa do Doacéo de 3.309m? para a ampliagdo do
Hoteleiro Direito de Construir Parque Municipal; Requalificagéo urbanistica
1998 a 2003 local, ampliacéo de acesso (Parque Celso
Daniel)
UniABC 32.700m2 Outorga Onerosa do Doacéo de 2.099m? para duplicagdo da via;
1997 a 2000 Direito de Construir; requalificacdo urbanistica implantacéo de
permuta de areas para paisagismo e minimizacao dos impactos do
construcao de transito.
equipamento
comunitario
Cidade Pirelli 283.654m? Permuta de area publica Doacdao de recursos (U$$ 1.111.111) para o
2003 por privada; antecipacao Fundo Municipal de Habitacéo; doacao de
de IPTU 31.589m2 para a construgdo de parque
municipal e escola. Este projeto ndo foi
realizado. O lote destinado a um conjunto
habitacional continua vazio.
Global 290.000m? Outorga Onerosa do O Global Shopping foi executado, porém, os

Shopping
2001

Direito de Construir

dois pontilhdes, um viaduto, via local e
paisagismo ndo foram executadas pela PMSA.
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Hipermercado 28.000m2 Outorga Onerosa do Implementacgéo de parque publico; urbanizagéo
P&o de Acgucar Direito de Construir e paisagismo de 29.000m? de area publica.
2001

Hipermercado 28.714mz Outorga Onerosa do Doacéo de 13.901m2; construcdo de parque
Carrefour Direito de Construir publico municipal.
2001 a 2002

Fonte: Teixeira (2006). Adaptado pela autora.

6.3. Projeto Urbano Eixo Tamanduatehy: trajetoria e desafios

De acordo Souza & Uemura (2012) haviam entraves na requalificagdo urbana da area
destinada ao PET e consequentemente, em atrair novos empreendimentos e
atividades econbmicas para o Eixo Tamanduatei, ligados principalmente aos

seguintes fatores:

- Até a década de 1990 boa parte da area do Eixo Tamanduatei fazia parte da Zona
de Uso Predominantemente Industrial (ZUPI)’, instituida pela Lei Estadual n°® 1817, de
27 de outubro de 1978 (SAO PAULO, 2015), impedindo a instalagdo de novos

empreendimentos comerciais ou mesmo residenciais;

- Ao passivo ambiental deixado por essas industrias que ocupavam o local, devido a

auséncia de controle ambiental por muitas décadas do século XX;

- O eixo industrial que se formara que ao longo de anos de ocupacéo industrial, passou
a formar um corredor viario, que em funcdo da escala e das poucas transposicoes
existentes, dividiu a cidade em duas por¢des, isolando estas areas ao contexto

urbano;

- Dificuldade na gestdo do uso solo de areas privadas sem aporte de recursos

financeiros e sem arcabouco juridico existente a época;

- Glebas industriais de grande dimensdo, vazias ou subutilizadas tornando-se

barreiras e zonas isoladas, induzindo a uma baixa demanda para o uso residencial;

- Galpdes e patios abandonados, decorrentes de massa falida, impedindo sua

transicao imobiliaria, impedindo que pudessem cumprir com sua funcao social.

7 Lei Estadual n® 1.817, de 27 de outubro de 1978, definia que o coeficiente de aproveitamento para a
ZUPI deveria ser igual a 1.
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Devido também a crise econdmica vivenciada pela maior parte das cidades brasileiras
na década de 1980, o municipio de Santo André iniciou entdo, uma busca por solucées
conjuntas a partir da década de 1990 com outras cidades pertencentes a Regido do
Grande ABC® e a promover uma articulacdo interna a PMSA para a formacdo de
equipes multidisciplinares que pudessem discutir e propor solugdes para a realidade
vivenciada pela cidade: regides da cidade perderam valor de mercado, sem atrair
novas atividades econdmicas e sem espacos com qualificacdo urbana (SAKATA,
2006; SOUZA; UEMURA, 2012).

Surgiu entdo o Projeto “Eixo Tamanduatehy” em 1998 como forma de reestruturacao
e requalificacdo urbana, com consequentes reestruturacdes politica, econdmica,

social e tecnologica para a cidade.

O PET tem suas raizes no Projeto Santo André Cidade Futuro, lancado em 1997, pelo
Prefeito Celso Daniel, tendo como objetivo principal pensar uma cidade para 2020,
discutindo seus principais problemas junto a uma equipe técnica multidisciplinar e a

comunidade civil.

O projeto teve como etapa inicial a contratacéo por meio da PMSA, em 1998, de quatro
equipes, lideradas pelos arquitetos Joan Busquets (espanhol), Eduardo Leira
(espanhol), Christian de Portzamparc (francés) e Candido Malta Campos Filho
(brasileiro), para a elaboracdo de quatro anteprojetos para a area do Eixo
Tamanduatei. As quatro equipes foram coordenadas por Jordi Borja e Raquel Rolnik
ambos com larga experiéncia em projetos urbanos. Os arquitetos internacionais eram
todos europeus e liderados por Borja, foram escolhidos devido a experiéncia com a
desativacdo de areas portuarias, industriais e ferroviarias vividas pela Europa. Além
disso, Jordi Borja tinha vasta experiéncia com o Planejamento Urbano, além de ser
consultor de projetos de recuperacdo de centros historicos do Recife, Salvador, Sdo
Paulo e Brasilia. Desta maneira, ele passou a ser consultor deste projeto junto a
arquiteta brasileira Raquel Rolnik. (SAKATA, 2006).

8 A articulacdo politica e econdmica entre as cidades do grande ABC foi concretizada através da criacdo
do Consorcio Intermunicipal do Grande ABC, em 1999.
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Apo6s andlise da situacdo em que o municipio de Santo André se encontrava, Borja
(apud SAKATA, 2006) afirmou que:

“o lado positivo da debandada industrial € a existéncia de muitas areas
potencialmente aproveitveis para a instalagdo de equipamentos publicos
gue melhoram a qualidade de vida da populagdo, como também para a
formacdo de um conjunto de alternativas econdmicas encontradas mais
facilmente em S&o Paulo, como nas areas de salde, turismo, cultura, e
tecnologias de ponta como factiveis de sensibilizagdo de investimentos.”
(EIXO TAMANDUATEHY, 1999, p. 7 apud SAKATA, 2006).

Borja tinha a visdo de que deveria se buscar uma autonomia em relacédo a cidade de
Séo Paulo, tornando o ABC um outro centro alternativo e complementar, uma regiao
forte e atraente para servigos e novas empresas. Na época, para Borja, “agbes mais
modernas poderao até implicar em maior sustentabilidade ambiental” (SAKATA,
2006).

Para Borja a area escolhida para reconversao urbana foi o Vale do Rio Tamanduatei,
regido onde o numero de evasédo de industrias foi mais significativo, apresentando
grandes vazios urbanos. Para isso seria necessario, portanto, atuar no proprio Rio
Tamanduatei, no sistema viario, principalmente na Avenida dos Estados, que passou

a compor o eixo do projeto e a ferrovia (SAKATA,2006).

Ainda de acordo com Borja (apud SOUZA; UEMURA, 2012), a perda industrial poderia
ser compensada com investimentos em outras atividades, mais moderna e com
qualidade de sustentabilidade ambiental. Quanto as mudancas necessarias para
obtencéo da requalificagdo urbana e retomada econémica da regiéo, Borja afirma que:

“Seria preciso atuar no Rio Tamanduatei, sobre a ferrovia e sobre o sistema
vidrio. S@o operacbes caras. Entre as intervencdes, eu destacaria a
importancia de se instalar na avenida edificacdes publicas emblematicas.
Certamente isso traria investimentos”. (BORJA, apud GALVANESE, 2003, p.
199-120).

As propostas foram apresentadas um ano depois, em 1999, em duas exposi¢cdes: no
Moinho de Séo Jorge, em Santo André e no MASP, em Sado Paulo, apresentando
desenhos de intervencdes urbanas e obras, sem levar em consideracdo se a

propriedade era publica ou privada, delineando a questao do melhor aproveitamento
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da area e empreendimentos de relevancia para promover a recuperagdo econémica

da regiéo.

De acordo com Alvarez (2008), as acdes para a promocao do PET deram visibilidade
a cidade e por ser considerada como “city-marketing”, tal como nos moldes do
planejamento urbano estratégico, conforme preconizado por Borja em 1996: “a
mercadoria da cidade, vender a cidade, converteu-se, portanto, em uma das funcdes
bésicas dos governos locais e um dos principais campos da negociacao publico-

privada”.

O PET previa, portanto, intervencdes para a requalificacdo urbana em uma éarea de
9,6 quildmetros quadrados, desde os limites com a cidade de S&o Caetano do Sul, até
a cidade de Maua, visando aspectos de sustentabilidade econdmica, social e
ambiental. (SAKATA, 2006).

De acordo com Klink (2012), é possivel diferenciar trés grandes fases do projeto que
marcaram a Trajetdria do projeto:

12 Fase (1997-2000): mobilizagéo de liderangas da sociedade em torno do futuro da
area do Eixo e de seu papel transformador do espaco urbano e regional, tendo como
fase inicial a contratacdo de consultores nacionais e internacionais, onde as
discussdes eram pautadas pelas chamadas novas centralidades metropolitanas que
seriam desencadeadas a partir do projeto. De acordo com Sakata (2009), em um
segundo momento, através de propostas apresentadas em diversos eventos, na
tentativa de demonstrar a possiblidade de que a area tinha a possibilidade de superar
seu papel de suburbio industrial, as propostas tematicas dos consultores, pautavam
sobre aspectos urbanisticos tais como mobilidade, espacos publicos de qualidade

com areas verdes e parques, além da questao das quadras e volumetria.

22 Fase (2001 - 2002): elaboracao de diretrizes e do projeto sintese a fim de viabilizar
de maneira operacional o Projeto do Eixo e até mesmo servindo de subsidio para algo
gue poderia ser o Plano Diretor do PET, na tentativa de transpor a “fase visionaria” do
Projeto para a direcdo de um master plan para o Eixo. De forma prética, esta etapa
compreender a implantacdo de diversas Operacdes Urbanas Consorciadas, com
negociacdes entre 0s setores publicos e privados, por meio de aprovacédo de lei

especifica para tal finalidade, para viabilizar e adequar espacos antes destinados a
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antiga ZUPI para novos usos, como o comercial e o industrial (KLINK, 2012 apud
BRUNO; FELIPE; DENALDI, 2006).

E importante ressaltar que neste periodo, ainda estava em vigor o Plano Diretor de
1996 que destinava em seu zoneamento parte do Eixo como Zona de Uso

Predominante Industrial inviabilizando, portanto, usos diversificados para a area.

32 Fase (2003 - 2005): fase que compreende a elaboracéo e aprovacao no novo Plano
Diretor Participativo de Santo André, sendo aprovado somente em 2004, tendo como
ponto de destaque a questéo da fungéo social da propriedade, previsto no Estatuto da
Cidade, e definindo o PET como projeto de requalificacdo urbana, com uma série de
instrumentos urbanisticos previstos pelo Estatuto da Cidade (BRUNO; DENALDI,
2009).

42 Fase (2006 - presente): fase que compreende as etapas de notificacdo do PEUC,
alternancia de governo em 2008, quando o PTB passa a assumir a prefeitura e
posteriormente em 2012, o PT passa novamente a assumir a prefeitura.

Muitos foram os fatores que impediram a efetividade de implantacdo dos projetos
apresentados: alguns se contrapunham a questdes legais, tendo em vista a propria
legislacdo ambiental vigente, bem a questdes ligadas as condicionantes ambientais
locais, como 0s passivos ambientais e a questdes relacionadas a recursos financeiros
para a implantacdo destes projetos, recursos dos quais a PMSA nao possuia, onde
seriam necessarios recursos para a implantacdo de infraestrutura necessaria para

promover o desenvolvimento deste espaco.

De acordo com o Departamento de Projetos Urbanos da Prefeitura Municipal de Santo
André, qualquer um dos projetos, em 2001, custariam em torno de 2 bilhdes de reais
para serem implantados, sendo praticamente o quédruplo da receita orcamentaria
anual total do periodo (DDPU, 2001 apud MORO JUNIOR, 2007).

Os anteprojetos apresentados foram de grande importancia para o planejamento
urbano da regido do Eixo, pois serviram de base para a elaborac&o do projeto sintese,
onde parte das propostas de cada um deles passou a fazer parte de seu conteudo,
por meio de diretrizes que norteiam a implantacédo de novos empreendimentos na area
do PET. Estas diretrizes passaram a ser estabelecidas conjuntamente entre a PMSA,

o Conselho de Desenvolvimento Urbano - CODESUR, o Servico Municipal de
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Saneamento Ambiental de Santo André - SEMASA e o Departamento de Transito e
Circulacéo - DTC.

Apesar de na pratica os projetos elaborados pelas quatro equipes lideradas por
arquitetos renomados estarem vinculados ao modelo “city-marketing”, ou seja,
projetos elaborados que podem mostrar o potencial de requalificacdo/ reestruturacao
urbana e de transformacéo de uma determinada area através da reconversao de usos,
pode por vezes nao representar a cidade real, com seus problemas sociais,

econdmicos e ambientais.

No entanto, com as diretrizes elaboradas e a concepcédo do projeto sintese a partir
das propostas apresentadas nestes projetos urbanisticos, fica evidente que néo se
esperava que um destes projetos fosse implantando em sua totalidade, mas de certa
maneira serviu para incentivar o investimento privado mesmo que nao de maneira tao
expressiva e imediata, bem como estimular investimentos e parceria entre o0 setor
publico e privado, como pode ser evidenciado na implantacdo de novos
empreendimentos através das Operacdes Urbanas Consorciadas. As propostas e 0s
itens dos projetos que foram incorporados ao Projeto Sintese podem ser vistos no

Anexo .

A implantacdo do PET tinha como principal obstaculo a questéo financeira: na época
0os cofres publicos néo tinham recursos financeiros suficientes e a partir desta
prerrogativa, surgiu entdo, o conceito e a ideia de obtencéo de recursos atraves da
parceria-publico privada, de modo que a parceria com interesses mutuos pudesse
gerar a negociagao entre a prefeitura e os empreendedores, alavancando
empreendimentos que pudessem servir de atrativos para novas atividades
econdmicas (SAKATA, 2006).

De acordo Souza & Uemura (2012), “o Poder Publico ndo tinha orcamento préprio
para alavancar um projeto dessa magnitude; o setor privado “ndo comprou” o Projeto
€ a area nao era objeto de interesse imobiliario como esperado pelo Poder Publico.”
Ainda de acordo com Souza & Uemura (2012),” a formulagéo original apresentava
ideias para um projeto urbano descolado das questdes reais: a fundiaria, os usos e
restricbes existentes, o interesse do capital privado e a capacidade de investimento
do Poder Publico”.
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Em 2010 o municipio de Santo André aderiu ao programa de desenvolvimento
estadual, o Sistema Paulista de Parques Tecnoldgicos, instituido pelo Decreto
Estadual n° 50.504/2006, através da Lei Municipal n°® 9.218/2010, revisada
posteriormente pela Lei Municipal n® 9.428/2013, criando uma Zona Especial de
Empreendimentos de Base Tecnoldgica (ZEBT), delimitando glebas dentro do
perimetro do PET para a instalacdo de empresas de base tecnoldgicas, unidades
incubadoras e pos-incubadoras”, centros de convencdes, exposicdes e centros

universitarios, entre outros, em uma area que ainda hoje € utilizada por grandes

plantas fabris.

De acordo com a PMSA (2013) parte deste Parque Tecnoldgico e do Centro de
Convencdes estardo localizados onde hoje é a Rhodia Quimica do Brasil, na Av. do
Estados, indUstria que esta em processo de desativacao e de remediacdo devido a
contaminacgao e passivo existente. A outra parte esta localizada onde hoje estdo em

funcionamento as industrias Prysmian e a Pirelli Pneus (Figura 19).

Figura 19: Destinacdo de algumas areas vazias e subutilizadas na area do PET.

Destinacdao de algumas areas vazias e
subutilizadas
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S

"

[] usoINDUSTRIAL ATUAL
- LOTES VAZIOS,

SUBUTILIZADOS E NAO
UTILIZADOS

— = LIMITE EIXO TAMANDUATEI
i

Fonte: DDPU (2014), adaptada e atualizada pela autora.
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Apesar do projeto ter perdido sua importancia ao longo do tempo, sua area de
abrangéncia foi aumentada do Plano Diretor Participativo de 2004. No entanto, teve
sua area reduzida no novo perimetro estabelecido pela LUOPS em 2016, através da
Lei Municipal n°® 9.924. Novos estudos desenvolvidos pela PMSA em 2013 mostram a
instituicdo de novas ZEIS, &reas destinadas a novos projetos de revitalizacdo das
estacdes da CPTM existentes como Utinga, Prefeito Saladino e Prefeito Celso Daniel,
além da criacdo de uma nova estacao ferroviaria Pirelli, cujo local ainda néo foi

definido. As propostas podem ser vistas nos Anexos de Il a VI.

6.3.1. O Projeto Sintese
De acordo com Alvarez (2008), ap06s a elaboracéo dos quatro projetos propostos pelos

arquitetos, foi estabelecido entdo, um projeto sintese, definido pelas seguintes

diretrizes:

a) Espaco publico estruturante: espacos publicos abertos articulados
com espacos privados de uso publico, pedestrealizacdo; qualificacdo da
paisagem; desenho diferenciado do desenho urbano.

b) Macro-acessibilidade: transformacédo da ferrovia, interligagdo com o
Aeroporto Internacional de Cumbica; intermodalidade (ferrovia, transporte
rodoviério coletivo e individual).

) Eixos revitalizados: ferrovia, Avenida dos Estados, Rio Tamanduatei
(criacdo de novas transposicoes, recuperagdo de vias, tratamento ambiental
do rio e margens, iluminacao).

d) Tecido urbano local: criacdo de malha viaria local, com parques
lineares; redesenho da configuragdo fundiaria atual; privilegiar espacos
abertos; viabilizacé@o de integracdo do tecido urbano.

e) Ambiéncia: criagdo de massas lineares verdes; valorizacdo da agua
como elemento constitutivo da paisagem; controle da paisagem visual;
monitoramento da qualidade ambiental.

f) Convivéncia de usos: polifuncionalidade: industrias, lazer, habitagéo,
comércio e servigos; equipamento cultural de parte metropolitano; geracéo
de trabalho e renda.

g) Inclusdo social: convivéncia de diferentes tipos de renda;
recuperacdo de areas favelizadas; ‘banco de terras’ para habitacdo de
interesse social.” (ALVAREZ, 2008, p.144).

Segundo SAKATA (2006), o projeto sintese seria um quinto projeto, devido as
propostas inadequadas do ponto de vista da realidade fundiaria. Segundo ela, as
principais propostas deste projeto focavam a criacdo e requalificacdo de espacos

publicos, sistema de circulagéo viarios estrutural: uma via local correndo ao lado do
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tracado original da Av. dos Estados; uma nova avenida aos fundos dos lotes, junto a
ferrovia, (avenida do trem; e um sistema de vias transversais de interligagéo. A Figura
20 mostra o processo de elaboracao do projeto sintese, diretrizes e itens que puderam

fazer parte do Plano Diretor e da LUOPS, em anos posteriores.

Figura 20: Processo de elaboracao e produtos obtidos a partir do Projeto Sintese.

PROJ ETO “EIXO TAMANDUATEHY”

I:)UARDO LEIRA PORTZAMPARC CANDITO MALTA

PROJETO SINTESE Mficmacez:‘sil::ilidade
Eixos Revitalizados

. Tecido Urbano local
OPERACOES Ambiéncia
URBANAS Convivéncia de usos
Inclusdo Social
DIRETRIZES
CODESUR/CMPU/ SEMASA/ PLANO DIRETOR e LUOPS
DST

Fonte: Elaborado pela autora (2017).

Do projeto-sintese apresentado no ano 2000, estavam previstas a reurbanizacao da
Avenida dos Estados e a criacdo de um sistema de vias complementares: duas
paralelas a avenida, sendo uma local, junto a Avenida dos Estados, e a Avenida do
Trem, aos fundos dos lotes, junto a ferrovia, ambas interligadas por vias transversais.
Estavam previstos dois parques lineares — um formado pela Avenida dos Estados/ via
local e outro ao longo da Avenida do Trem. A paisagem seria composta por pracas e
parques que pontuavam e complementavam o sistema de areas verdes,
requalificando a area do Eixo. Constavam também, duas operacdes urbanas
denominadas Operagcdo Leste (Cidade Pirell) e Operacdo Avenida Industrial
(Shopping ABC Plaza, Campus Universitario da Universidade do ABC — UniABC),
complexo hoteleiro e rodoviaria regional (SOUZA; UEMURA, 2012). A localizacao das
intervencdes, operagdes urbanas e parcerias ao longo do Eixo Tamanduatei até o ano

de 2001, podem ser vistas na Figura 21.



Figura 21: Localizacao das intervencfes, operacdes urbanas e parcerias ao longo do Eixo Tamanduatei.
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6.4. Evolucdo da legislacdo urbanistica e ambiental da cidade de Santo

André e seus impactos na implantacdo do Projeto Eixo Tamanduatehy

O municipio de Santo André apresenta uma longa trajetéria no que concerne ao
controle de uso e ocupacéo do solo, além de apresentar uma certa preocupacado com
a expansao urbana que se aproximava das Areas de Protecdo de Mananciais — APM.
A Tabela 12 mostra as principais leis municipais e estaduais ligadas as questdes
urbanisticas e ambientais, assim como também mostra as principais leis estaduais e
federais que influenciaram de certa maneira, a criacdo de algumas das leis da prépria

cidade, ajudando a alterar a dinamica territorial do Eixo Tamanduatei.

Tabela 12: Histérico da Legislagdo Ambiental e Urbana de Santo André.

ANO

LEGISLAGAO/ EVENTOS

1929

Primeira Lei de Parcelamento do Solo de Santo André — Lei Municipal n2 271

Caracteristicas:

A lei estabelecia que lotes acima de 50000m? deveriam reservar 20% do total de sua &rea para o
sistema vidrio, 5% para espacos livres e areas publicas em area urbana e 10% em area rural. Ao mesmo
tempo, desobrigava os loteadores a custear obras de infra-estrutura urbana (coleta de dgua e esgoto)
nos parcelamentos urbanos, cabendo a municipalidade o custeio de 50% das obras.

Problematicas:

Os proprietarios ndo queriam reservar e doar estas areas ao setor publico, aumentando, portanto, o
numero de loteamentos populares, originando o desmembramento dos lotes, com adogdo de lotes
minimos de 300m2. O aumento do numero de trens que transportavam os funcionarios do setor
industrial para a regido estimulou ainda mais a venda destes lotes. Esta lei acabou por inibir novos
loteamentos com area maior ou igual a 50000m?2.

1937

Lei Municipal n2 326

Caracteristicas:

Permite loteamentos menores na terga parte da area arruada.

Problematicas:

Acaba permitindo o reparcelamento dos lotes existentes, sem reserva de areas livres e deste modo,
diminuindo a drea permeavel do solo.

1944

Decreto municipal n2 116

Caracteristicas:

Foi o primeiro Plano Geral de Urbanizagdo e Levantamento Cadastral do Municipio.

1949 Plano de Avenidas de Prestes Maia. Institui-se o conceito de “urbanizagdao dos fundos de vale e
construgcao de avenidas marginais”, promovendo a valorizagdo destas areas e a ligacdo de varios
pontos do municipio.

1951 Surge o primeiro Plano Diretor de Santo André, elaborado por Rodolfo Mansueto Dini, porém ndo
foi instituido.

1956 Lei Municipal n2 1117

Caracteristicas:

Esta lei estabelece pela primeira vez critérios para a ocupagdo nas areas de fundo de vale e faixa de
protecdo dos cursos d’agua, tornando obrigatérias a aprovagdo e execugdo de projetos
complementares de infraestrutura, tais como drenagem, aguas pluviais, rede elétrica domiciliar,
pavimentagdo e arborizagdo. Estipulava as medidas minimas do lote, com frente minima de 10m e drea
minima de 250m?, porém permitindo sua subdivisdo para casas populares, com frente de 5m. Exige a
doagdo de 30% do lote para o sistema viario e 10% para demais espagos.

1957 Neste ano um levantamento aerofotogramétrico mostra o avango dos loteamentos em direcao a
represa Bilings.

1959 Elaborado o Plano Diretor de Anhaia Mello com o apoio do CEPEU (Centro de Pesquisa de Estudos
Urbanisticos da FAU-USP), culmina na lei n2 1501/59

1959 Lei Municipal n2 1501 — Primeiro Plano Diretor implantado (PD1)

Caracteristicas:

Por meio de uma visdo sanitarista, a lei sugeria o convénio com os municipios vizinhos para a
canalizagdo e retificagdo do Rio Tamanduatei a fim de se eliminar focos transmissores de insetos. Previa
também a implantagdo de vias marginais, definindo vias principais de acesso, prevendo um
zoneamento para a cidade, com a criagdo de areas verdes e localizagdo de areas publicas. O sistema
de zoneamento dividia a zona urbana em trés setores: comercial, residencial e industrial. A zona
comercial encontrava-se proxima a Estacdo de Santo André e o subdistrito no Parque das NagGes, a
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zona industrial ao longo do Rio Tamanduatei e o setor residencial foi subdividido em 28 setores de
vizinhanga.

1960 - 1971

Criagao e atuagao da CICPAA — Comissao Intermunicipal de Controle da Polui¢ao e Ar

Caracteristica:

Comissdo regional formada pelos sete municipios da regido do Grande ABCD. Foi pioneira no
tratamento da qualidade ambiental, dando origem posteriormente a Superintendéncia do
Saneamento Ambiental do Estado de Sdo Paulo e posteriormente a CETESB.

1961 E criada a Comissdo Executiva do Plano Diretor

1965 Plano Diretor 2 (denominado como PD2): elaborado o segundo plano diretor, em que na verdade foi
somente uma redefinicao da geometria do sistema vidrio, diminuindo a quantidade de interconexdes
com as vias principais.

1967 Lei Municipal n2 2756

Caracteristicas:

Tornou obrigatéria a doa¢do de lotes de 5000 e 10000m? para a construcdo de unidades escolares.
Instituiu a restricdo de desmembramento para lotes e vilas e estipulou a frente minima de 7m e
permitiu a construgdo de duas casas em mesmo lote, desde que tivessem frente igual ou superior a
14m.

1968 Extinguiu-se a Comissdo Executiva do Plano Diretor

1969 Criacdo do SEMASA em 13 de novembro de 1969, como resultado da modernizacdo do antigo DAE
(Departamento de Aguas e Esgotos) do municipio de Santo André.

1978 Lei Estadual de zoneamento n2 1817, de 27 de outubro de 1978 (ZUPI)

Caracteristicas: | Estipula as zonas de uso predominantemente industrial

1950 a 1990 Intensa ocupagdo das areas de mananciais

1973 Lei Municipal n24179

Caracteristicas:

Delimita a area de expansdo urbana, tentando realizar a preservagdo as areas de protecdo de
mananciais.

1973

Criagao do CODESUR, através da Lei n? 4263

Caracteristicas:

Conselho de Desenvolvimento Urbano, criado para discutir junto a populagdo problemas associados
ao planejamento urbano.

1974 Desapropriagdo da chacara General Eletric para a implantagdo do primeiro parque da cidade, Duque
de Caxias, que posteriormente viria a ser o Parque Celso Daniel.

1975 Plano Diretor 3 (denominado como PD3) elaborado pela empresa Then de Barros Ltda.

1975 12 Lei de Protecao de Mananciais

1976 Lei Estadual n° 997/76

Caracteristicas:

O licenciamento ambiental no Estado de Sdo Paulo passou a ser obrigatério as atividades industriais
apos a criagdo do Regulamento da Lei Estadual n° 997/76 aprovado pelo Decreto Estadual n2 8468/76,
que dispOe sobre a prevengdo e o controle da poluicdo do meio ambiente.

1976 Decreto Estadual n2 8.468/76
Caracteristicas: | DispGe sobre a prevengado e o controle da poluigdo do meio ambiente.
1976 Lei Municipal n2 5026

Caracteristicas:

Lei de Uso e Ocupagdo do solo, permite tolerdncia ao uso industrial com indices de incomodidade e
nocividade. Prevé zoneamento de acordo com diferentes usos e fungdes dentro da cidade.

1981

Politica Nacional de Meio Ambiente - Lei Federal n? 6.938, de 31 de agosto de 1981

Caracteristicas:

Impbe ao poluidor e ao degradador a obrigacdo de recuperar e/ou indenizar danos causados.
Estabelece o licenciamento é um dos instrumentos de gestdo ambiental. Estabelece as atividades
potencialmente poluidoras.

1982

PD4: 42 Plano Diretor instituido a partir do decreto n2 10593

Caracteristicas:

Estabelece diretrizes para o sistema vidrio a partir do PD3, prevendo a redugdo do nimero de vias de
grande impacto, ndo apresentando hierarquizagdo viaria.

1989

Lei n2 6597

Caracteristicas:

Lei que introduziu novos conceitos sobre impactos urbanos, caracterizando os Pdlos Geradores de
Trafego (PGT), permitindo ao poder publico exigir a implantagdo de medidas mitigadoras aos
empreendedores.

1990 Lei Organica do Municipio de Santo André, de 02 de abril de 1990.
1990 Criagdo do Consorcio Intermunicipal do Grande ABC

1990 Subcomissao das Bacias do Alto Tamanduatei e Billings

1995 Lei Municipal n2 7333 do Plano Diretor

Caracteristicas:

Estabelece o mecanismo de EIA-RIMA e define zonas de protegdo ambiental;
Estabelece areas para o uso industrial na area do Eixo Tamanduatei, em locais praticamente idénticos
ao perimetro destinado a ZUPI.

1995

PD5: Lei n2 7443 — Plano Municipal do Sistema Viario

1996

Lei Municipal n2 7748 — Cédigo de Obras e Edificagdes do Municipio
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1996 Lei Federal n2 9.472/1996
Disciplina o uso de dreas industriais de que trata o art.82 da lei estadual n2 1.817 de 27/10/78.
1997 Lei n2 9.509, de 20 de margo de 1997

Caracteristicas

Criagdao do SEAQUA — Sistema Estadual de Administragdao da Qualidade Ambiental, Protegdo, Controle
e Desenvolvimento do Meio Ambiente e Uso Adequado dos Recursos Naturais.

1997

Resolugao CONAMA n2 237

Caracteristicas:

Dispoe sobre a revisdo e complementagdo dos procedimentos e critérios utilizados para o
licenciamento ambiental.

1998 Lei de Crimes Ambientais, Lei Federal n2 9.605, de 12 de fevereiro de 1998.
1998 Criacdo do COMUGESAN (Conselho Municipal de Gestdo Ambiental de Santo André).
1998 Lei Municipal n2 7.733, de 14 de outubro de 1998.

Caracteristicas:

Politica Municipal de Gestdo e Saneamento Ambiental

1998

Decreto N2 43.505, de 12 de outubro de 1998

Caracteristicas:

Autoriza o Secretario do Meio Ambiente a celebrar convénios com Municipios Paulistas, visando a
fiscalizagdo e o licenciamento ambiental.

1999 Lei Estadual n2 9.999, de 09 de junho de 1998.
Altera a Lei n29.472, de 30 de dezembro de 2006, que disciplina o uso de areas industriais.
1999 Lei Municipal n2 9.758

Caracteristicas:

Estabelece normas e parametros urbanisticos a fim de promover a atragdo e a permanéncia de
indUstrias em toda a areas urbana do municipio, porém com a ressalva de que dentro do perimetro do
Projeto Eixo Tamanduatehy, o empreendimento deveria ser aprovado pelo autor do projeto.

1999

Lei Federal n2 9.999/1999

Caracteristicas:

Altera a Lei n2 9.472/ 1996, que disciplina o uso de areas industriais

2000 Resolugao CONAMA n2 273
Estabelece diretrizes para o licenciamento ambiental de postos de combustiveis e servigos e dispde
sobre a prevencdo e controle da poluigdo.

2001 Lei Municipal n2 8257

Caracteristicas:

Permite a instalagdo de empreendimentos comerciais em toda a drea urbana mediante contrapartida.

2001

Lei Municipal n2 8240 (Conhecida como Lei CHIS)

Caracteristicas:

Lei estipula parametros urbanisticos para o Projeto Eixo Tamanduatehy, construindo o Pdlo
Multifuncional de Desenvolvimento Urbano, permitindo o uso misto das areas compreendidas neste
perimetro, a outorga onerosa e indices urbanisticos.

2001

Lei Federal n2 10.257 — Estatuto da Cidade

2002

Resolugdao Conama n2 302

Caracteristicas:

Dispde sobre os pardmetros, definicdes e limites de Areas de Preservagdo Permanente de reservatdrios
artificiais e o regime de uso do entorno.

2002

Lei Municipal n2 8.375

Caracteristicas:

Cddigo Sanitario

2002

Decreto n2 47.397, de 4 de Dezembro de 2002

Caracteristicas:

Da nova redagdo ao Titulo V e ao Anexo 5 e acrescenta os Anexos 9 e 10, ao Regulamento da Lei n.2
997, de 31 de maio de 1976, aprovado pelo Decreto n.2 8.468, de 8 de setembro de 1976, que dispde
sobre a prevengdo e o controle da poluicdo do meio ambiente

2004

Lei Municipal n2 8.696

Caracteristicas:

Plano Diretor Participativo de Santo André

2004 Decreto municipal n2 15.091 de 08 de julho de 2004.
Dispde sobre os procedimentos do licenciamento ambiental de empreendimentos e atividades,
atendendo ao disposto na Lei Municipal n® 7.733, de 14 de outubro de 1998.

2005 Extingdo do CODESUR

2006 Lei n2 8.836, de 10 de maio de 2006

Caracteristicas:

Lei de Uso, Ocupacdo e Parcelamento do Solo da Macrozona Urbana (LUOPS).

2006

Decreto Municipal n2 15.379, de 15 de maio de 2006.

Caracteristicas:

Dispde sobre as diretrizes de aplicagdo do PEUC.

2007

Decisdo de Diretoria da CETESB n2 103/2007/C/E, de 22 de junho de 2007.

Caracteristicas:

Primeiro manual de Gerenciamento de Areas Contaminadas da CETESB.

2009

Lei Estadual n2 13.577 de 08 de julho de 2009

Caracteristicas:

Dispde sobre diretrizes e procedimentos para prote¢do da qualidade do solo e gerenciamento de dguas
contaminadas e da outras providéncias.

2009

Criacdo do FEBRAC — Fundo Estadual para Prevengdo e Remediagdo de Areas Contaminadas

Caracteristicas:

Criado através da Lei Estadual n2 13.577/ 2009 e regido pelo Decreto-lei Complementar n2 18, de 17
de abril de 1970.
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2009

Resolugao CONAMA n2 420

Caracteristicas:

Dispde sobre critérios e valores orientadores de qualidade do solo quanto a presenga de substancias
quimicas e estabelece diretrizes para o gerenciamento ambiental de dreas contaminadas por essas
substancias em decorréncia de atividades antrépicas.

2011

Lei Complementar Federal n2140/2011

Fixa normas, nos termos dos incisos Ill, VI e VIl do caput e do paragrafo tnico do art. 23 da Constituicdo
Federal, para a cooperagdo entre a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios nas agdes
administrativas decorrentes do exercicio da competéncia comum relativas a prote¢do das paisagens
naturais notdveis, a protegdo do meio ambiente, ao combate a poluigdo em qualquer de suas formas
e a preservacgdo das florestas, da fauna e da flora; e altera a Lei no 6.938, de 31 de agosto de 1981.

2012

Decreto Municipal n2 16.310/12

Caracteristicas:

Plano Municipal de Gestao Integrada de Residuos Sélidos.

2012

Revisao do Plano Diretor através da Lei Municipal n2 9.394

2013

Decreto Estadual n2 59.263 de 05 de junho de 2013.

Caracteristicas:

Regulamenta a Lei n? 13.577

2014 Lei Municipal n29.621, de 25 de setembro de 2014.
Altera a Lei n2 8.696, de 17 de dezembro de 2004, que institui o Plano Diretor no Municipio de Santo
André, em atendimento ao art. 181 que prevé a revisdo do Plano Diretor.

2014 Deliberagdo CONSEMA Normativa 01/2014

Caracteristicas:

Fixa tipologia para o exercicio da competéncia municipal, no ambito do licenciamento ambiental, dos

“un

empreendimentos e atividades de potencial impacto local, nos termos do Art. 99, inciso XIV, alinea “a”,
da Lei Complementar Federal 140/2011.

2016

Decisdo de Diretoria da CETESB n2 256/2016/E, de 22 de novembro de 2016.

Caracteristicas:

Dispde sobre a aprovagdo dos “valores orientadores para Solos e Aguas Subterraneas no Estado de S3o
Paulo — 2016” e d4 outras providéncias.

2016 Revisdo da LUOPS através da Lei Municipal n2 9.924, de 21 de dezembro de 2016
Define novo perimetro para a area destinada ao Eixo Tamanduatei.
2016 Decreto municipal n2 16.813, de 23 de agosto de 2017

Caracteristicas:

DispGe sobre procedimentos, normas e critérios para o licenciamento ambiental, em ateng¢do ao
disposto na Politica Municipal de Gestdo e Saneamento Ambiental, Lei Municipal n° 7.733, de 14 de
outubro de 1998 e alteragOes posteriores.

2017

Decisdo de Diretoria n2 038/2017/C, de 07 de fevereiro de 2017

Caracteristicas:

Dispde sobre a aprovagdo do “Procedimento para a Protecdo da Qualidade do Solo e das Aguas
Subterraneas”, da revisdo do “Procedimento para o Gerenciamento de Areas Contaminadas e
estabelece “Diretrizes para o Gerenciamento de Areas Contaminadas no Ambito do Licenciamento
Ambiental”, em fun¢do da publicacdo da Lei Estadual n? 13.577/2009 e seu Regulamento, aprovado
por meio do Decreto n2 59.263/2013, e d4 outras providéncias.

2017

INSTRUCAO TECNICA N2 039

Caracteristicas:

Apresenta tramites administrativos e as atribuicGes referentes a aplicagdo do Procedimento para a
Protecdo da Qualidade do Solo e das Aguas Subterraneas, Procedimento para Gerenciamento de Areas
Contaminadas e Diretrizes para o Gerenciamento de Areas Contaminadas no Ambito do Licenciamento
Ambiental.

2017

RESOLUGAO SMA N¢ 10, DE 08 DE FEVEREIRO DE 2017

Caracteristicas:

Disp0e sobre a definigdo das atividades potencialmente geradoras de dreas contaminadas.

2017

RESOLUGCAO SMA Ne 11, DE 08 DE FEVEREIRO DE 2017

Caracteristicas:

Disp0e sobre a defini¢do das regiGes prioritarias para a identificagdo de areas contaminadas.

Legenda:

[ ] Legislagéo Urbanistica [ | Legislagdo Ambiental

Fonte: Elaborado pela autora.

[ ] Outros eventos

Nota-se que desde 1929, o municipio de Santo André tem apresentado preocupacao

com os indices urbanisticos devido ao crescimento da populacao trabalhadora que se

instalava nas proximidades das industrias onde trabalhavam. A partir da década de

1950, a cidade j& possuia seu primeiro Plano Diretor e na década de 1960, Santo

André ja tinha a Comissao Intermunicipal de Controle da Poluicdo e Ar — CICPAA,
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formada pelos sete municipios da regido do Grande ABCD, que posteriormente
passou a fazer parte da CETESB.

Outra questdo importante na histdria da evolucéo legislativa de Santo André, é a
criacdo do SEMASA em 1969, que atuando junto a PMSA, também estabelece
diretrizes necessarias para a implantacdo de empreendimentos dentro da area do Eixo

Tamanduatei, além de diretrizes especificas para o licenciamento ambiental.

A Lei Organica do Municipio de Santo André, de 02 de abri de 1990, faz mencdo em
seu Capitulo VI — Meio Ambiente, no Art. 98, incisos VI a XVI, sobre questdes
relacionadas ao meio ambiente quanto a poluicdo e degradacdo ambiental (SANTO
ANDRE, 1990):

“VI - proteger o meio ambiente e combater a poluicdo em qualquer de

suas formas, em comum com o Estado e a Unido;

VIl - definir o uso e ocupacao do solo, subsolo e aguas, através de
planejamento que englobe diagndstico, andlise técnica e definicdo de
diretrizes de gestdo dos espacos, respeitada a conservacdo da qualidade

ambiental, com especial atencdo as areas de protecao aos mananciais;

XIl - requisitar arealizagao periédica e prevencédo deriscos de acidentes
das instalacfes e atividades de significativo potencial poluidor, incluindo
a avaliacéo detalhada dos efeitos de sua operacéo sobre a qualidade fisica,
guimica e biolégica dos recursos ambientais, em conjunto com Orgaos

federais e estaduais que exergcam a mesma fungao;

XIlI - garantir o amplo acesso dos interessados a informacao sobre as fontes
e causas da poluicdo e da degradacdo ambiental e, em particular, aos
resultados das monitorizagBes e das auditorias a que se refere o inciso XII

deste artigo;

XIV - informar sistemética e amplamente a populacdo sobre os niveis de
poluicdo, qualidade de meio ambiente, situacdes de risco de acidentes e a
presenca de substancias potencialmente danosas a salde na agua potavel e

nos alimentos;

XV - promover medidas judiciais e administrativas de responsabilizacéo

aos causadores de poluicdo ou degradagcdo ambiental;
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XVI - incentivar a integragdo das universidades, instituicdes de pesquisa e
associagfes civis, nos esforcos para garantir e aprimorar o controle da
poluicao, inclusive no ambiente de trabalho; ” (SANTO ANDRE, 1990, negrito
Nosso).

Quanto a responsabilizacdo aos causadores da poluicdo, O Cdédigo Civil, aprovado
pela Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, estabelece no Art. 927 que aquele que,
por ato ilicito, causar dano a outrem, fica obrigado a repara-lo, independentemente de
culpa, nos casos especificados em lei, ou quando a atividade normalmente
desenvolvida pelo autor do dano implicar, por sua natureza, risco para os direitos de

outrem” (paragrafo unico do art. 927).

De acordo com Marker (2008),

“A teoria do risco consiste na obrigacdo de reparar os danos causados a
terceiros, independentemente de ter havido uma atuacéo dolosa ou culposa
por parte do responsavel, devendo existir apenas o nexo causal entre o dano
e a (s) atividade (s) realizadas no seu interesse ou mesmo sob seu controle.
Assim, o poluidor deve assumir integralmente todos os riscos que advierem
da sua atividade. ” (MARKER, 2008).

Em relacdo ao direito de propriedade, o Cédigo Civil prevé em seu paragrafo 1° do
Art. 1.227 que “o direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as
suas finalidades econdbmicas e sociais e de modo que sejam preservados, de
conformidade com o estabelecido em lei especial a flora, a fauna, as belezas naturais,
o equilibrio ecoldgico e o patriménio historico e artistico, bem como evitada a polui¢do
do ar e das aguas”. O Art. 4 da Politica Nacional de Meio Ambiente, Lei Federal n°
6.938, de 31 de agosto de 1981, ja previa que o poluidor e ao degradador a obrigacao

de recuperar e/ou indenizar danos causados.

A Lei de Crimes Ambientais, Lei Federal n° 9.605, de 12 de fevereiro de 1998,
estabelece san¢des penais e administrativas em decorréncia de atos lesivos ao meio
ambiente, podendo ser responsabilizados por crimes ambientais quem, de qualquer
forma, concorrer para a sua pratica, na medida da sua culpabilidade (BRASIL, 1998).
De acordo com o Art. 54 desta Lei, constitui crime “causar poluicdo de qualquer
natureza em niveis tais que resultem ou possam resultar em danos a saude humana,

ou que provoquem a mortandade de animais ou a destruigao significativa da flora”. A
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responsabilidade do proprietario por um terreno contaminado decorre apenas do fato
de ele ter o dominio da area (obrigacdo propter rem), ndo importando se, quando da

aquisicao desta, sabia ou ndo da contaminacdo (MARKER, 2008).

Em lotes anteriormente ocupados por industrias, o proprietario deve realizar o estudo
ambiental, a fim de apresentar e promover solucfes viaveis para a remediacdo do
passivo ambiental existente, com propostas de medidas mitigadoras como parte de
sua responsabilidade pelas atividades desenvolvidas no lote ao longo do periodo de
sua operacédo. (CETESB, 2003).

A Lei Municipal n® 7.773/1998, disp6e sobre a Politica Municipal de Gestdo e
Saneamento Ambiental e uma de suas importantes atribuicdes foi a criagdo do Plano
de Gestdo e Saneamento Ambiental de Santo André — PLAGESAN. Para organizar e
coordenar as acdes desta Lei, foi instituido o Sistema Municipal de Gestdo e
Saneamento Ambiental — SIMGEA, coordenado pelo Prefeito e composto pelo
SEMASA, juntamente ao Conselho Municipal de Gestdo e Saneamento Ambiental —
COMUGESAN e outras secretarias (SANTO ANDRE, 1998). Esta Lei possibilitou ao
SEMASA definir os procedimentos técnicos e administrativos a serem cumpridos
pelos empreendedores no licenciamento ambiental, em processo paralelo a
aprovacdo do projeto arquitetbnico legal na PMSA, por meio da analise dos
parametros urbanisticos e legais pelo do Departamento de Controle Urbano — DCUrb.

O COMUGESAN, é um 6rgao deliberativo e consultivo, que tem como competéncias
principais estudar, propor, deliberar e fiscalizar a implementacdo de diretrizes das
politicas de saneamento ambiental, além de licenciar a instalacdo de atividades
potencialmente poluidoras (SEMASA, 2018).

Outro importante instrumento criado pela Lei Municipal n°7.773/98 é o Fundo
Municipal de Gestdo e Saneamento Ambiental - FUMGESAN, vinculado ao
orcamento do SEMASA, com o0 objetivo de concentrar recursos para projetos de
interesse ambiental (SANTO ANDRE, 1998).

De acordo com o Art. 18 desta Lei, 0 FUMGESAM ¢é destinado & (SANTO ANDRE,
1998) :
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“l - programas de protecdo, conservacdo, manutencao e recuperacao
da qualidade ambiental;

Il - atividades ligadas a defesa do Meio Ambiente;

Il - agBes que visem proporcionar saneamento basico a populagéo;

IV - pesquisas de processos tecnolégicos destinados a melhoria da
gualidade ambiental;

V - atividades educativas e de mobilizacdo da sociedade civil organizada no
processo de defesa do meio ambiente e da salubridade ambiental,

VI - protec&o e conservagdo dos recursos naturais;

VIl - capacitagdo técnica dos Recursos Humanos;

VIII - investimentos e custos de operacdo e manutencdo das atividades de
gestdo ambiental;

IX - servigos de assessoria técnica para a implementacdo de programas
ambientais e sanitarios.“ (SANTO ANDRE, 1998, negrito nosso).

De acordo com Spinola (2011), a PMSA informou de que ndo haviam registro de usos
dos recursos deste fundo destinados a projetos relacionados as areas contaminadas.

Santo André foi o primeiro municipio paulista a assumir a atividade de licenciamento
de empreendimentos com impacto ambiental localizado, através do convénio firmado
entre a CETESB e o SEMASA em 31 de julho de 2003, com base na Lei estadual n®
997/1976 e Decreto n° 47.397/2002, dando a este 6rgdo municipal autonomia para
conceder licenca ambiental para aproximadamente 1.500 empreendimentos
industriais, com base na Resolugdo CONAMA n° 237/1997 e Decreto n° 43.505/1998
e cerca de 300 atividades nas areas de transporte, saneamento, obras de
infraestrutura sob a responsabilidade da Coordenadoria de Licenciamento Ambiental
e Protecdo de Recursos Naturais — CPRN (SAO PAULO, 2003).

Segundo Spinola (2011), o licenciamento ambiental de atividades consideradas
efetivas ou potencialmente poluidoras foi também disciplinado e detalhado pelo
Decreto Municipal n°® 15.091/2004, que previa a apresentacéo do plano de desativagao
nos casos de empreendimentos dos sujeitos ao licenciamento, além da apresentagéo
de estudos geoambientais, Avaliacdo Preliminar e Investigacdo Confirmatéria ao
SEMASA. Em 2008, o FUMGESAN destinou R$ 100 mil a um projeto para a
recuperacdo da APP do Rio Tamaduatei (DGABC, 2008b). Em maio de 2018, o
SEMASA por meio do FUMGESAN abriu mais uma selecdo de projetos com trés
temas prioritarios: recuperacao de areas degradadas de interesse ambiental para o
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municipio; protecdo, conservacao e preservagado de recursos naturais (tanto na area
urbana, quanto na de manancial); e incentivo/promoc¢do de préaticas de consumo
responsavel (SANTO ANDRE, 2018).

Se comprovadamente através dos estudos de Avaliacao Preliminar e Investigacédo
Confirmatdria ndo houver a contaminacgéo do solo ou aguas subterraneas de acordo
0s parametros estabelecidos pela CETESB, o processo de licenciamento poderia
ocorrer somente dentro do ambito e responsabilidade do SEMASA. Neste caso,
apesar dos resultados nao apontarem para a existéncia de passivo ambiental na area,
cabe ao SEMASA optar por conceder a licenga ou solicitar ao responsavel técnico e
legal que encaminhe os estudos geoambientais para a CETESB deliberar sobre a
investigacdo realizada, se julgar devido ao uso e ocupacdo do solo que a area é
suspeita ou potencial de contaminagéao.

No caso de confirmacgéo de contaminagdo da area, o 6rgao municipal faz a dendncia
espontanea por meio de oficio enviado a CETESB, informando sobre a contaminacao
da area e comunicando ao responsavel legal, que proceda com o licenciamento e

continuacdo do processo de investigacdo e remediacédo junto a CETESB.

O SEMASA passa a acompanhar o processo paralelamente a CETESB, com processo
administrativo proprio, solicitando ao responséavel legal em qualquer periodo, a
apresentacao de mais estudos ambientais da area, e posteriormente, para a obtencao
da licenca de operacdo, exige a apresentacdo do Termo de Reabilitacio de Area
Contaminada para o Uso Declarado. Este termo é emitido somente pela CETESB,
apos andlise do processo e emissao de parecer favoravel, quando todas as etapas de

investigagdo, remediag&o e monitoramento forem concluidas de maneira satisfatoria.

Para a emisséo de licenca de operacdo o SEMASA exige o Relatorio Final de Obra
(RFO), onde todos estes itens sobre a investigacdo e remediacdo de passivo devem
ser contemplados de maneira a comprovar as acoes realizadas pelos responsaveis
legal e técnico pela area. O Termo de Reabilitacdo de Area Contaminada para o Uso
Declarado deve ser apresentado, bem como averbacdo em matricula para obtencéao

desta licenca.

Em alguns casos, as licencas podem ser parciais, ou seja, destinam-se apenas para

uma parte do lote onde comprovadamente através de relatorios de investigacao
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geoambiental, ndo ha contaminagdo de nenhuma matriz ambiental, tais como agua
superficial, &gua subterranea, solo superficial e subsolo. No caso de Santo André, o
SEMASA pode emitir estas licencas apos a apresentacédo dos estudos de Avaliacao

Preliminar e de Investigacdo Confirmatéria da area.

Dessa forma, o processo de licenciamento ambiental no municipio de Santo André
analisa a adequacao dos empreendimentos projetados e em operacgao na cidade, em
funcdo de suas caracteristicas de implantagcdo e de suas atividades, face as
condicionantes ambientais e urbanas incidentes, tendo como foco os meios fisico,

bidtico e antropico.

Paralelamente ao processo de licenciamento ambiental, ocorre o processo de anélise
da PMSA referente a aprovacao do projeto de implantacao do novo empreendimento,
com foco no atendimento a legislacdo urbanistica vigente, visando atender outros
aspectos ambientais que ndo sdo analisados pelos 6érgdos ambientais municipal e

estadual, bem como questdes socioecondmicas relacionadas a sua implantacao.

Estas questdes sdo analisadas através da PMSA, mais especificamente pelo
Departamento de Desenvolvimento Urbano (DDPU) através da analise do Estudo de
Impacto de Vizinhanga (EIV) que deve ser apresentado pelo interessado e que é
instituido pela Lei de Uso, Ocupacéo e Parcelamento do Solo Urbano (LUOPS), em
vigor desde 2006 e revisada em 2016 através da Lei Municipal n°® 9.924/2016.

O interessado deve solicitar a emissdo de diretrizes para a instalagdo do novo
empreendimento ao DDPU. Através do contetdo apresentado no EIV, verifica-se a
adequacao do empreendimento em fungdo dos impactos a serem gerados em seu
entorno construido e sua populagdo sob aspectos como infraestrutura e servico
publicos e privados, uso e ocupacao do solo quanto a ventilagdo, sombreamento e
paisagem, patriménio natural e historico, mercado imobiliario, adensamento
populacional, relagdes sociais de inclusdo/ exclusdo, geragédo de conflitos, geracao/
reducdo de empregos, atividades econdmicas e circulagdo e transporte, além de
outros aspectos especificos a serem analisados como diretrizes estabelecidas pela
municipalidade, em funcdo das caracteristicas do empreendimento e do seu entorno
urbano. Além das diretrizes do EIV também sdo repassadas pela PMSA as diretrizes
de projeto que tem relagéo direta com o PET.
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Somente apos a aprovacao do EIV é que o interessado podera solicitar a aprovagao
do empreendimento na PMSA, podendo ser exigido novo EIV quando a mudancga no
projeto for significativa, ou seja, os impactos sdo avaliados pela PMSA levando-se em

consideracao o projeto original.

6.4.1. Projeto Urbano Eixo Tamanduatehy e sua interface com o Plano

Diretor

O Estatuto da Cidade, implementado através da Lei n° 10.257/2001, através dos
artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, visa possibilitar o desenvolvimento de uma
politica urbana através de instrumentos de reforma urbana voltados a promover a
incluséo social e territorial nos municipios. O Plano Diretor é um destes instrumentos
e tornou-se obrigatdrio para cidades com mais de 20 mil habitantes e € o instrumento
basico da politica de desenvolvimento e de expansdo urbana, garantindo a funcéo
social da propriedade urbana (BRASIL, 2001).

No ambito da funcao social da propriedade urbana, Oliveira (2001) aponta que:

“Este principio assegura que, daqui para frente, a atuagdo do poder publico
se dirigira para o atendimento das necessidades de todos os cidaddos quanto
a qualidade de vida, a justica social e ao desenvolvimento das atividades
econdmicas, sempre observando as exigéncias fundamentais de ordenacéo
da cidade contidas no Plano Diretor.” (OLIVEIRA, 2001, p.8).

Deste modo percebe-se claramente que o PET possui objetivos muito similares ao
gue é previsto pelo Estatuto das Cidades promulgado em 2001 e apesar de ter sido
elaborado ha alguns anos antes e devido a sua importancia no sentido de promover a
requalificacdo urbana de uma parte importante da cidade, tanto o contexto econémico
guanto social, o projeto foi incorporado ao Plano Diretor Participativo de 2004, sendo
abordado de maneira especifica do Capitulo V — Das Opera¢des Urbanas

Consorciadas, sendo instituido no PD atraves dos seguintes artigos:

“Art. 137. O Projeto Eixo Tamanduatehy caracteriza-se como um projeto de
requalificacdo urbana de um eixo com vocagdo metropolitana, que sofre o

impacto do processo de desconcentracao industrial.

Art. 138. A area do Projeto Eixo Tamanduatehy podera ser objeto de uma ou

varias operacdes urbanas consorciadas.
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Art. 139. O Projeto Eixo Tamanduatehy tem como objetivos:

- construcdo de uma dinamica urbana que promova a inclusdo social, a

recuperacdo ambiental e a participacdo da comunidade;
- criagdo de um ambiente propicio a implantacéo de novos empreendimentos;

- requalificacdo urbana com padrées diferenciados em toda area abrangida

pelo projeto.
Art. 140. As diretrizes gerais do projeto compreendem:

- a producao de um desenho urbano onde o espaco publico seja um elemento

estruturante;

- a melhoria da macro-acessibilidade por intermédio da qualificacdo dos
sistemas de transportes metropolitanos e das interligacdes rodoviarias

regionais;
- a promocao da diversidade e da compatibilidade de usos;

- aintegracdo da area do projeto e seus elementos ao restante do tecido da

cidade;

- a preservacao e melhoria das condicdes de permanéncia dos usos
existentes.” (SANTO ANDRE, 2004, negrito nosso).

De acordo com Souza e Uemura (2012):

“E, quando instituido o Eixo Tamanduatehy como uma Zona Especial no
Plano Diretor, ndo foi possivel estabelecer parametros especificos,
remetendo a aprovagdo a uma lei especifica, adiando uma imediata
regulacdo de uso e ocupagdo do solo e a possibilidade de uso dos
instrumentos urbanos. As grandes glebas privadas oriundas de uso industrial
permaneceram vazias e subutilizadas sem alterar a malha viaria existente. ”
(SOUZA; UEMURA, 2012, p. 139)

Desta maneira, o PET foi instituido através de diretrizes impostas pelo Conselho de
Desenvolvimento Urbano (CODESUR) até o ano de 2005 e posteriormente, pelo
Conselho Municipal de Politica Urbana (CMPU), sédo estabelecidas diretrizes
especificas para cada empreendimento implantado na area de abrangéncia do PET,
fazendo-se cumprir a legislacdo vigente como o proprio Plano Diretor, a Lei de Uso,

Ocupacado e Parcelamento do Solo do Municipio de Santo André (LUOPS) e até
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mesmo diretrizes impostas pelo SEMASA quando da analise do projeto. Para a
implantacdo da UFABC, foram propostas diversas diretrizes dos 6érgados competentes
citados para a elaboracdo do projeto, tendo em vista alcancar os principais aspectos

do projeto.

Parte do perimetro destinado ao PET coincide com o perimetro destinado a Zona de
Reestruturacao Urbana (ZREU), area que possui objetivos bem definidos no e Plano
Diretor Participativo de 2004 e revisados pelo novo Plano Diretor, de acordo com a
nova redacdo (SANTO ANDRE, 2012):

“I - reconverter e implantar novos usos e atividades, inclusive o habitacional;
Il - requalificar a paisagem;

Il - recuperar areas ambientalmente sensiveis;

IV - valorizar e proteger o patriménio cultural;

V - promover reparacdo de area que esteja contaminada de forma a
permitir uso ou ocupacéo do solo compativel com o grau de reversao
obtido;

VI - integrar a zona a planos regionais de macrodrenagem e recuperacdo do
Rio Tamanduatei;

VII - valorizar o Rio Tamanduatef;

VIII - mapear éfeas contaminadas e com potencial de contaminagédo.”
(SANTO ANDRE, 2012, negrito nosso).
Atualmente a area é tratada apenas como Eixo Tamanduatei e ndo mais como Projeto
Eixo Tamanduatehy como no Plano Diretor Participativo de 2004 (Lei n°® 8.696/2004)
e é regulado através da LUOPS, Lei Municipal n°® 9.924/2016 e da Lei n°® 9.621/2014
através dos artigos 141A e 141B.

A Zona de Reestruturacdo Urbana (ZREU) foi instituida pelo Plano Diretor
Participativo instituido pela Lei n® 8.696/ 2004, atualmente alterado pela Lei Municipal
n°® 9.394/2012, e faz parte da Macrozona Urbana do municipio e é caracterizada pela
presenca de grandes glebas subutilizadas, ndo utilizadas ou mesmo nao edificadas.
Além da Marcozona Urbana, o municipio possui boa parte de seu territdrio na
Macrozona de Protecdo Ambiental.
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Além da ZREU, a Macrozona Urbana, foi subdivida em outras duas grandes zonas:
Zona de Qualificacao Urbana (ZQU) e Zona de Recuperacao Urbana (ZRU), conforme
pode ser visto na Figura 22.

Figura 22: Zoneamento do Municipio de Santo André.
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Fonte: Plano Diretor de Santo André (SANTO ANDRE, 2012). Adaptado pela autora.

A LUOPS revisada em 21 de setembro de 2016 através da Lei Municipal n® 9.924/
2016, altera mais uma vez o perimetro da area abrangéncia destinada ao PET,

tornando sua area de influéncia ainda menor dentro da Macrozona Urbana.

A LUOPS trata dos parametros urbanisticos reguladores da ocupacdo do solo, tais
como coeficiente de aproveitamento; taxa de permeabilidade do solo; reserva de area
vegetada; nimero maximo de pavimentos; area minima de lote; cota-parte minima:
testada minima do lote; recuos de frente, lateral e de fundo. Além disso, ela também
regula quanto aos tipos de uso de solo permitidos em todo o territério do municipio
visando o ordenamento territorial. Tratando-se especificamente do Eixo Tamanduatei,

a LUOPS possui um capitulo exclusivo, o Capitulo IV, que trata dos usos e parametros
urbanisticos

Na area destinada ao PET, sdo permitidos o uso néo residencial para as atividades
do tipo industrial, correlatas a industria, logistica e institucional. Também é permitido

0 uso misto, onde admite-se o uso residencial, comercial e de servigos (Figura 23).
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Figura 23: Usos permitidos no perimetro destinado ao Eixo Tamanduatei de acordo com a revisdo da
LUOPS (Lei Municipal n° 9.924).
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Fonte: Santo André (2016).

E importante ressaltar que no perimetro do PET também estdo previstas areas
destinadas a Habitacéo de Interesse Social (HIS), que podem ser instaladas nas areas
delimitadas pelo Plano Diretor como ZEIS B e ZEIS C, conhecidas como “ZEIS de
vazios”, pois estdo localizadas em areas publicas e particulares ndo edificadas, nédo

utilizadas ou subutilizadas, no intuito de viabilizar moradia na area central da cidade.

6.4.2. Projeto Urbano Eixo Tamanduatehy e sua interface com o

Parcelamento, Edificacao e Utilizacdo Compulsérios (PEUC)

O Parcelamento, Edificacdo e Utilizagdo Compulsérios — PEUC é um instrumento
previsto no Estatuto da Cidade, Lei Federal n° 10.257/2001, que tem como objetivo
fazer cumprir a funcéo social da propriedade, ou seja, que ela seja utilizada para algum
fim especifico, de carater ambiental (dreas de preservacdo ou recuperacao
ambiental), econdémico (indlstrias, comércio, etc.) ou mesmo institucional

(universidades, escolas, hospitais, etc.). Em Santo André, €é regulamentado

administrativamente pelo Decreto Municipal n® 15.379, de 15 de maio de 2006.
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Este instrumento visa garantir que o solo urbano seja de fato utilizado, garantindo a
funcdo social da terra, tentando diminuir os impactos da especulacdo imobiliaria,
minimizando os grandes vazios urbanos em areas centrais, lotes subutilizados ou nao
utilizados por longos periodos de tempo. Segundo critérios estabelecidos no Plano
Diretor, ou legislacdo complementar, o municipio pode notificar o proprietario de
terrenos vazios ou subutilizados para apresentacéo de proposta de utilizagdo em um
determinado periodo de tempo. De acordo com o Plano Diretor Art. 116, ha definicbes
para solo ndo edificado, ndo utilizado e subutilizado, conforme pode ser visto na
Tabela 13.

Tabela 13: Identificacdo dos iméveis quanto ao uso de acordo com o Plano Diretor de Santo André.

Solo Urbano Nao Edificado Considera-se solo urbano nao edificado os terrenos e glebas com area igual
(PD Art. 116, § 2°) ou superior a 1.000 m? (mil metros quadrados), localizados nas Zonas de
Qualificagdo Urbana, Reestruturacdo Urbana e Recuperagdo Urbana,
guando o coeficiente de aproveitamento utilizado for igual a zero

Solo Urbano Subutilizado Considera-se solo urbano subutilizado os terrenos e glebas com area igual
ou superior a 1.000 m2 (mil metros quadrados), situados na Zona de
(PD Art. 166, § 3°) Qualificagao Urbana, de Reestruturacdo Urbana e de Recuperacéo Urbana,
guando o coeficiente de aproveitamento ndo atingir o minimo definido para
a zona onde se situam

Solo Urbano Nao Utilizado Considera-se solo urbano nao utilizado todo tipo de edificacdo que esteja
comprovadamente desocupada ha mais de dois anos, ressalvados os
(PD Art. 166, § 5°) casos dos imoveis integrantes de massa falida

Fonte: Plano Diretor do Municipio de Santo André, 2012.

Se 0 prazo para apresentacdo de projetos e execucdo de obras ndo for cumprido,
incidira entéo, sobre o lote em questdo o IPTU Progressivo no Tempo, instrumento
tributario que trata do aumento da aliquota, ano a ano, por um prazo de 5 anos. Apos
decorrido este prazo e ndo havendo manifestacdo do proprietario, é possivel a
desapropriacdo com o pagamento de titulos da divida publica. (BRUNO; DENALDI,
2012).

Apesar de ser um instrumento previsto pelo Estatuto da Cidade e ter um carater
urbanistico do ponto de vista de promover o0 uso e ocupacao do solo, ele passa a ser
um instrumento de grande importancia em relacao a preservagdo do meio ambiente,
permitindo que de certa maneira o perimetro urbano esteja delimitado nas areas
centrais, direcionando de certa maneira, o vetor de crescimento urbana para esta

area.
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Esta inibicdo do espraiamento das cidades para além deste limite, evitando-se de
certa maneira a ocupacdo de Areas de Protecdo e Recuperacdo de Mananciais
(APRMs), como florestas e, até mesmo Areas de Preservacdo Permanente, como
varzeas de rios e areas com altas declividades, que também podem também ser areas

de risco, pois sdo areas improprias para ocupacao.

No caso especifico do municipio de Santo André, o PEUC pode ser um importante
instrumento para permitir que as areas urbanas dentro da regido denominada de
Macrozona Urbana permanecam nesta localizacdo, ndo se expandindo para a
Macrozona de Protecdo Ambiental, que corresponde a 61,9% do territorio, segundo o
IBGE (PMSA, 2012).

Segundo uma pesquisa realizada por meio de um convénio entre o Ministério das
Cidades por meio da Secretaria de Programas Urbanos e o Conselho Nacional de
Engenharia, Arquitetura e Agronomia (CONFEA), até agosto de 2007, apenas 62%
dos Planos Diretores aprovados ou em fase de discusséo haviam previsto a utilizacao
do instrumento PEUC e que em apenas 16,6% destes municipios, apontam que o
PEUC pode ser utilizado para “combater os vazios urbanos”, “limitar a expansao
urbana” e “aumentar a oferta de terras” (BRUNO; DENALDI, 2012).

Tendo em vista que as cidades brasileiras possuem um processo muito parecido de
urbanizacao, devido ao seu contexto historico, e que segundo Maricato (2001, p.39)
“O processo de urbanizacdo se apresenta como uma maquina de produzir favelas e
agredir o meio ambiente”, este porcentual de municipios com esta preocupacgao

deveria ser muito maior.

O Plano Diretor definiu entdo que o PEUC deveria ser aplicado no caso da existéncia
de “solo urbano n&o edificado”, com coeficiente de aproveitamento igual a zero, com
area igual ou superior a mil metros quadrados, localizados dentro do perimetro da
Macrozona Urbana. No caso especifico da ZREU, para caracterizar um “solo urbano
subutilizado”, o Coeficiente de Aproveitamento (CA) minimo foi estipulado em 0,4. E
de um modo geral, o “solo urbano nao utilizado” pode ser conceituado como todo tipo
de edificacdo que comprovadamente, esta desocupada ha mais de dois anos,
ressalvados os casos dos imoveis integrantes da massa falida (BRUNO; DENALDI,
2012).
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Primeiramente foram listados pela PMSA os possiveis imoOveis a serem notificados
através dos critérios estabelecidos no Artigo n°116 do Plano Diretor Participativo e de

acordo com a regulamentacao dada pelo Decreto n°® 15.379/2006.

Segundo levantamento feito realizado pela PMSA, através do Banco de Dados do
Municipio (BDM), foi possivel levantar as éareas construidas de cada imovel,
possibilitando assim, o calculo do CA, identificando-se desta maneira, 0s iméveis com
o CA minimo de cada zona, caracterizando-os como subutilizados ou até mesmo nao
utilizados, onde ndo ha o cadastro de areas construidas. Para a identificacdo de
imoveis nao utlizados, foram realizadas vistorias nos locais. Na Zona de
Reestruturacdo Urbana, que compete ao PET, foi identificado que 50% das areas
eram nao edificadas, ou seja, glebas vazias. Conclui-se entdo que, metade da area

correspondente ao eixo simplesmente néo estaria cumprindo a sua fungao social.

Tendo em vista que o mercado imobiliario regional n&o iria absorver este enorme
volume de terrenos vazios, independentemente de seu uso, a PMSA optou entdo por
escalonar as areas notificaveis em etapas, escolhendo-se primeiramente as glebas
maiores e com menor CA, iniciando-se pela Macrozona Urbana. As notificagcbes
deveriam ser realizadas com o prazo maximo até 2015 (BRUNO; DENALDI, 2012),

ano até entao previsto para a revisao do Plano Diretor, 10 anos ap0s sua aprovacao.

O municipio aplicou o PEUC entre os anos de 2006 e 2008, sendo notificados 66
imoveis no total. A aplicacdo do PEUC foi interrompida a partir de 2009 (SAL; IPEA,
DENALDI, 2015).

Na ZREU foram notificados até novembro de 2007, 14 lotes, que correspondiam a 1,1
milh&o de metros quadrados, ou seja, 34,97% do total a ser efetivamente notificado.
Ainda em 2008 a notificagéo dos proprietarios ficou abaixo do esperado por uma série
de problemas que impediam a aplicacdo do instrumento: dados cadastrais
desatualizados, falta de estrutura administrativa da PMSA e constatacdo in loco de
edificacdes néo licenciadas®. Segundo Bruno e Denaldi (2012), algumas areas da

segunda etapa de notificacdo foram antecipadas e 54 lotes receberam a notificacao.

% Segundo Bruno e Denaldi (2012), o Estatuto da Cidade previa a possibilidade de considerar como subutilizado
o imdvel “utilizado em desacordo com a legislagdo urbanistica e ambiental” (art. 52, paragrafo 1, inciso ll). Este
foi vetado pelo presidente da republica e mantido pelo Congresso Nacional.
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Segundo estudo apresentado por SAL; IPEA e Denaldi (2015), intitulado
“Parcelamento, Edificagcdo e Utilizagdo Compulsérios e IPTU progressivo no tempo:
regulamentacao e aplicagao”, o conjunto de iméveis notificados somam 2,3 milhdes
de quildmetros quadrados, correspondendo a cerca de 3% da area total da Macrozona
Urbana. A Tabela 14 apresenta a situacdo das areas notificadas entre a 12 e a 22
etapa de acordo com a zona prevista no Plano Diretor.

Tabela 14: Quadro resumo dos imodveis notificados pelo PEUC na 1 e 22 etapas.

woo | ow | e | om | ew
el o | ow ] o% el %] o ] o« |

1 Ja1 | ¢ | o Jefl e 0 ] o0

U 34 64,15% 575.577,40 29,54% 8 BS5¥% 318.630,00 5532%

12 IREU

4 2641% 1.237.020,64 63,44% 6 4286% 565.229,00 45,65%

IRE 5 9.43% 137.037,00 1,03% 1 2000% 37.975,00 17.71%

TOTAL 12 ETAPA 53 100,00%  1.950.035,04 100,00% 15 2830%  921.834,00 47,27%
il 1 1,69% 8.760,00 230%

P IREU 12 92,31% 37278854 97,70%
IRE

TOTAL 2= ETAPA 13 100,00% 381.548,54 100,00%

TOTAL GERAL 66 100,00%  2.331.583,58 100,00% 15 22,73%  921.834,00 39,54%

Fonte: SAL; IPEA e DENALDI (2015).

Apo6s 2009 néo € possivel identificar se as notificacdes continuaram a ser executadas
ou mesmo se os lotes que receberam as notificacbes cumpriram 0S prazos e
apresentaram seus projetos, pois houve alternéncia de governo na cidade de Santo
André (BRUNO; DENALDI, 2012).

No entanto, o estudo realizado por (SAL; IPEA; DENALDI, 2015) mostra critérios para
as notificacles, incluindo a 32 etapa ainda para o ano de 2015, periodo que iria

coincidir com a revisao do Plano Diretor do municipio (Tabela 15).



Tabela 15: Critérios e escalonamento das notificagdes no municipio de Santo André.

MACROZONA
ETAPR | uaana

CRITERIOS ADOTADOS PARA 0
ESCALONAMENTO

" woms | amsa

IE3 T R U

U lotes > 5000m* e CA entre0e0.10 56 56,57% 795.770,00 18,06%
a
! Hf‘m IREU lotes > 20.000m" e CA enfre0e (.10 17 17,17% 1.520.014,54 34,43%
ATE 2008
IRU lotes > 10.000m" e CA enfre 0 .10 % 26,26% 209133078 47 45%
TOTAL 12 ETAPA 99 100,00% 4.407.115,42 100,00%
nu lotes > 5.000m’ e CA entre0.1120.20 14 14,14% 136.814,10 755%
]
mg”ﬁé IREU lotes > 5.000m’ e CA entre 0112040 71 71,72% 1.568.427, 20 86,509
2010
IRU lotes > 5.000m’ e (A entre0.11e0.20 14 14,14% 107.868,00 5,95%
TOTAL 22 ETAPA 99 100,00% 1.813.109,30 100,00%
nu lotes < 5.000m* e (A entre0e0.20 362 71.84% 609,869,313 67.21%
3 ETAPA ,
o IREU lotes <5.000m” e (A enfreDe 0.40 88 17,71% 221.639,70 22,24%
ATE 2015
IRU lotes <5.000m” e (A enfreDe0.20 4 9,46% 105.109,00 10,55%
TOTAL 32 ETAPA 497  100,00% 996.618,03 100,00%
TOTAL GERAL 695  IMOVEIS  7.216.842,75 m?
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Fonte: SAL; IPEA e DENALDI (2015).

No entanto, o estudo apresentado por (SAL; IPEA; DENALDI, 2015), através da
andlise dos processos, identificou as principais alegacdes para os pedidos de
impugnacao para as notificagdes aplicadas, tais como:

“a) imoével com obra em andamento;

b) imovel com processo de desmembramento em analise;

c) dificuldade de venda do imével,

d) Imével considerado de utilidade publica com isencéo de IPTU;

e) imével com passivo ambiental e

f) inexisténcia de legislagdo especifica regulamentando o instrumento.
(SAL; IPEA; DENALDI, 2015)

A Tabela 16 mostra a situacdo do niumero de impugnacdes em ambas as etapas:



Tabela 16: Situacdo da impugnacéo dos lotes notificados nas 12 e 22 etapas.

IMOVEIS NOTIFICADOS E PEDIDOS DE IMPUGNACAD SITUACAD DOS PEDIDOS DE IHPUGHHQ.D
Tﬂll'll.
ETAPA/ANO DEFERIDOS INDEFERIDOS SITII ACOES™

até
2008
dle
2010
ale
2015

12 etapa
2% etapa
32 etapa

TOTAL

53 ] 17% 5 56% 1 1% 3
13 4 3% I 25% 2 0% 1
66 13 20% 6 46% 3 23% 4

HNota: (1) Trés imdveis suspensos temporariamente da obrigacio jem menitoramento) e um imével sem informacio.

Fonte: SAL; IPEA e DENALDI (2015).
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De acordo com o Plano Diretor (Lei n° 8.696/2004), os prazos para utilizacdo das

areas sao dados pelo artigo 117 e as penalidades pelos artigos 118/119 (SANTO

ANDRE, 2004):

“Art. 117. Os imdveis nas condi¢des a que se refere o artigo anterior

serdo identificados e seus proprietarios notificados.

§ 2°. Os proprietérios notificados deverdo, no prazo maximo de um ano
a partir do recebimento da notificacdo, protocolar pedido de aprovacao

e execucdao de parcelamento ou edificagao.

§ 3°. Somente poderdo apresentar pedidos de aprovacao de projeto

até 02 (duas) vezes para o0 mesmo lote.

§ 4°. Os parcelamentos e edificagGes deveréo ser iniciados no prazo

méaximo de dois anos a contar da aprovagéao do projeto.

8 5°, As edificagc6es enquadradas no § 5°. do artigo 116 deverao estar
ocupadas no prazo maximo de um ano a partir do recebimento da

notificacéo.

§ 6° Em empreendimentos de grande porte, em carater excepcional,
podera ser prevista a conclusdo em etapas, assegurando-se que 0

projeto aprovado compreenda o empreendimento como um todo.

Art. 118. Em caso de descumprimento das etapas e dos prazos
estabelecidos nos artigos 116 e 117, o Municipio aplicara aliquotas
progressivas do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbano - IPTU, majoradas anualmente, pelo prazo de 5 (cinco) anos
consecutivos até que o proprietario cumpra com a obrigacdo de

parcelar, edificar ou utilizar, conforme o caso.
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Art. 119. Decorridos os 5 (cinco) anos de cobranca do IPTU
Progressivo no Tempo sem que o proprietario tenha cumprido a
obrigacédo de parcelamento, edificacao e utilizagdo, o Municipio podera
proceder a desapropriagdo do imdvel com pagamento em titulos da
divida publica (SANTO, 2004).

Dos 53 lotes notificados na primeira etapa, 14 lotes estdo localizados no Eixo
Tamanduatehy, correspondendo a 1,2 milhdes de km?, correspondendo a 63% do total
da area notificada nesta etapa. Do total, 6 lotes foram classificados como ZEIS C,
totalizando 565 mil m?, correspondendo a 43% da area notificada nesta etapa.
Considerando-se a primeira e segunda etapas, 15 lotes notificados foram gravados
como ZEIS B e C, somando-se aproximadamente 922 mil metros quadrados,
correspondendo a cerca de 40% das areas notificadas e apenas 16 lotes foram
averbados em matricula (SAL; IPEA; DENALDI, 2015).

De acordo com Bruno e Denaldi (2012), umas das licdes extraidas da experiéncia de
Santo André na aplicacdo do PEUC, deve-se ao fato de que o Plano Diretor do
municipio deve ndo somente considerar suas diretrizes e zoneamento como também
observar leis federais, tal como o Cddigo Florestal (Lei n°® 4.771, de 15 de setembro
de 1965), tendo em vista que imoveis ndo utilizados ndo necessariamente sdo para
fins econdmicos, mas também para fins de preservacdo ambiental, como APPs e
APRMs, de maneira a garantir que estes imoveis ndo sejam notificados para aplicacado
efetiva do PEUC.

6.5. O contexto das &reas contaminadas no municipio de Santo André — SP
De acordo com a ultima relacdo disponibilizada pela CETESB?°, em dezembro de

2017, o municipio de Santo André possui 157 areas contaminadas cadastradas. No
primeiro cadastro realizado pela CETESB em 2002, o municipio contava com apenas
10 ACs. O Grafico 01 demonstra a evolucdo do numero crescente de ACs
cadastradas ao longo do periodo entre 2002 a 2017.

Estas areas encontram-se em diversas etapas de gerenciamento. Deste total, foram

identificadas 20 areas que estdo sendo remediadas para um novo uso do solo.

10 Disponivel em: http://cetesb.sp.gov.br/areas-contaminadas/relacao-de-areas-contaminadas/
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Grafico 1: Nimero de areas contaminadas cadastradas pela CETESB entre 2002 a 2017 no

municipio de Santo André - SP.
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Fonte: Elaborado pela autora, com base nos dados fornecidos pela CETESB (2017).

Quanto as etapas de gerenciamento, o Grafico 2 mostra a situacao atual das areas,
mostrando que 64% das areas ja estdo em fase final do processo de gerenciamento,
ou seja, 22% estao em processo de monitoramento para encerramento e 42% ja estao

classificadas como areas reabilitadas para o uso declaro.

O aumento do numero de areas contaminadas desde 2002 esta relacionado com o
Convénio de Cooperacao entre CETESB e GTZ em 1993, que auxiliou na identificacao
e gerenciamento de ACs e devido ao licenciamento obrigatério dos postos de
combustiveis estabelecido pela Resolucdo CONAMA n° 273/1997.

Estes niumeros sé@o expressivos, todavia, apesar da classificacdo da area como AR
nao significa que os processos na CETESB e no SEMASA estdo completamente
encerrados, pois é necessario a emissdo do parecer técnico favoravel da CETESB
para que se possa realizar a averbag¢do na matricula para apresentacdo em ambos 0s
orgaos ambientais. No caso do SEMASA, apds esta etapa, 0 0rgao ainda exige a
apresentacao do Relatério Final de Obra (RFO), onde devem ser comprovadas o
atendimento as exigéncias técnicas pautadas para todas as licencas, para que a

licenca de de operacgéo possa ser emitida.



Gréfico 2: Etapas de Gerenciamento de Areas Contaminadas em 2017.
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Fonte: Elaborado pela autora, com base nos dados fornecidos pela CETESB (2017).
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Em relagdo as fontes de contaminacdo, considerando somente as 157 areas que
constam no cadastro da CETESB de 2017, cerca de 83,44% tem origem a
armazenagem de produtos, 12,74% estao ligadas a producédo, 1,91% esta associada

a descarte/ disposicéo de residuos e 1,91% sao de fontes desconhecidas.

Quanto as atividades geradoras de contaminacédo nos lotes (Tabela 17), destacou-se

a atividade de postos de combustivel, no entanto, isto é relativamente comum em

outras cidades da RMSP, tendo em vista que foram estipulados prazos especificos

para esta atividade, mediante notificacdo aos empreendimentos pela CETESB para o

licenciamento da area, de acordo com a Resolucdo Conama n°237/2000.

Tabela 17: Atividade Geradora de Contaminacdo em Santo André — SP.

Atividade geradora de contaminagédo Ne de Areas % em relagéo ao total
Posto de combustivel 112 71,34
IndUstria 28 17,83
Comércio 14 8,92
Residuo 2 1,27
Desconhecida 1 0,64

Total: 157 100

Fonte: Elaborado pela autora, com base nos dados fornecidos pela CETESB (2017).
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De acordo com o levantamento realizado, o processo de gerenciamento de AC junto
a CETESB leva em média 6,14 anos quando a fonte geradora sdo areas comerciais;
as areas industriais levam em meédia 8,04 anos; enquanto que a areas vazias
contaminadas por residuos, em média 15 anos. Muitas areas possuem mais de um
tipo de contaminante, compreendendo, portanto, mais de uma matriz ambiental
impactada e mais de um método de remediacdo. A Tabela 18 identifica os principais
contaminantes encontrados nas 157 ACs de Santo André e o Grafico 3 os métodos

de remediacéo utilizados, de acordo com o cadastro da CETESB:

Tabela 18: Principais contaminantes encontradas nas ACs em Santo André — SP.

Contaminantes N° de Areas
Solventes Aromaticos 124
Combustiveis Automotivos 113
PAHs 76
Metais 25
Solventes Halogenados 16
TPH 12
Outros 6
Fendis 3
PCBs 3
Metano 2
Outros Inorganicos 2

Fonte: Elaborado pela autora, com base nas fichas cadastrais da CETESB de 2017.
Grafico 3: Métodos de remediacéo no Municipio de Santo André — SP.
Metddos de remediacdo utilizados em Santo André -

SP (2017)
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Fonte: Elaborado pela autora, com base nas fichas cadastrais da CETESB de 2017).
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Atraveés das investigacGes geoambientais realizadas de maneira detalhada, é possivel
conhecer a extensdo da contaminagdo avaliando seus impactos nas matrizes
ambientais, principalmente em relacdo a extensdo da pluma de contaminacdo no
sentido horizontal (Tabela 19) e quanto aos limites do lote (dentro e fora) e quanto
aos aquiferos e sua profundidade. De acordo com o levantamento realizado, 23,57%
das ACs possuem matrizes ambientais impactadas fora dos limites do lote, sendo 34
casos de aguas subterraneas, 2 casos relacionados a impactos no subsolo e 1 caso

de agua superficial.

Tabela 19: Matrizes impactadas nas ACs em Santo André — SP.

Matriz ambiental impactada N de Areas
Aguas Subterraneas/ Solo Superficial 87
Aguas Subterraneas 54
Subsolo 3
Aguas Subterraneas/ Solo Superficial/ Subsolo 3
Aguas Superficiais 1
Aguas Subterranea e Superficial 1
Solo Superficial e Subsolo 2

Aguas Subterraneas/ Aguas Superficiais/ Solo

Superficial/ Subsolo 2

Aguas Superficiais/ Solo Superficial/ Subsolo 1

N&o informado 3
Total de areas: 157

Fonte: Elaborado pela autora, com base nas fichas cadastrais da CETESB de 2017.

Quanto as medidas emergéncias, a maioria delas esta relacionada apenas com o
monitoramento ambiental apds a remediacdo ou monitoramento no caso da adoc¢ao
do método de atenuagdo natural, no entanto, na maioria dos casos néo foi apontada

nenhuma medida (Tabela 20).

Em relacdo as medidas institucionais, boa parte dos responsaveis técnicos propdem
na analise de risco que ndo seja autorizado o0 uso de agua subterrdnea, mas poucas
delas séo de fato sdo implantadas e em nenhum dos casos, de acordo com as fichas

cadastrais, foi comunicada ao 6rgao responsavel (Tabela 20).
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Tabela 20: Medidas Emergéncias adotadas para as ACs cadastradas em Santo André.

Medidas emergéncias N° de Areas
Nenhuma 81
Monitoramento ambiental 62
Remocao de materiais (produtos, residuos, etc.) 17

Proibicédo de escavacdes 3
Monitoramento do indice de explosividade 7
Isolamento de Area (Proibicdo de acesso a area) 3
Ventilacdo/exaustédo de espacos confinados 3

Fonte: elaborado pela autora, com base nas fichas cadastrais da CETESB de 2017.

Tabela 21: Medidas Institucionais adotadas as ACs cadastradas em Santo André.

Medidas institucionais N° de Areas
Nenhuma 80
Proibicdo no uso de 4gua subterrénea (proposta) 75
Proibicdo no uso de 4gua subterrdnea 7
(implantada)

Proibicdo no Uso de EdificacBes (implantada) 2

Proibicdo no Uso de Solo

Fonte: Elaborado pela autora, com base nas fichas cadastrais da CETESB de 2017.

Considerando-se o cadastro da CETESB entre os anos de 2002 a 2017, do SEMASA
em relacdo de ACs de junho de 2017 e das &reas presentes na base georreferenciada
da PMSA de 2016, foram encontradas um total de 204 areas contaminadas. Deste
total de 208 areas, 112 areas sdo comuns a ambos os cadastros, 47 areas estéo
presentes somente no cadastro do SEMASA e 45 areas estdo presentes somente no
cadastro da CETESB, mostrando que ha divergéncias entre os levantamentos

realizados pelos 6rgéaos.

As divergéncias de informacg@es entre os 6rgdos podem estar relacionadas ao fato de
gue o SEMASA disponibilizou a lista cadastro seis meses antes da emissao oficial da
lista da CETESB em dezembro de 2017. Outra questdo pode ser o fato de
determinados empreendimentos procederem com o envio dos estudos primeiramente
ao SEMASA e ainda n&o terem dado continuidade ao processo junto & CETESB. No
entanto, foi possivel verificar através dos processos que o0 SEMASA que assim que o

orgao toma ciéncia da confirmacéo da contaminacéo pelos estudos realizados pelo
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responsavel técnico e legal, envia correspondéncia a CETESB informando a empresa
e endereco.

Considerando todos os levantamentos dos trés érgaos envolvidos, foram encontradas
na area de estudo 75 &reas contaminadas em diversas etapas de gerenciamento. A
Tabela 22 identifica o nimero de ACs e o comparativo entre os cadastros dos 6rgaos

ambientais:

Tabela 22: Comparativo entre os cadastros e niimero de areas em comum.

Cadastros N° de ACs
Somente CETESB 8
Somente PMSA 6
Comuns entre CETESB e SEMASA 6
Comuns entre CETESB e PMSA 8
Comuns entre SEMASA e PMSA 14
Comuns entre CETESB/ SEMASA e PMSA 33
Total de areas: 75

Fonte: Elaborado pela autora.

E importante ressaltar que as ACs listadas pela CETESB levam em consideracio o
empreendimento, independentemente do numero de lotes que o abrigam,
identificando-o apenas pelo endereco e pela coordenada UTM. Ja o SEMASA

identifica a AC pelo endereco e pela classificacéo fiscal do lote.

Tendo em vista esta divergéncia entre os 6rgdos ambientais, o estudo ira tratar de
areas como sendo o empreendimento em questao, independentemente do nimero de
lotes que o abrigam, pois ndo ha informacdes a respeito de cada lote por parte da
CETESB. Isto apenas é possivel se for observado cada processo de gerenciamento
de AC, onde é possivel identificar através dos estudos e relatérios como a

contaminagao pode impactar tanto no interior do lote quanto fora dele.

Das 75 ACs identificadas na area de estudo, 86,67% (65 areas) pertencem a ZREU,
86,67% (65 areas) pertence ao antigo perimetro do PET e 75% (54 areas) ao novo
eixo e 61,34% (46 areas) a antiga ZUPI.

As etapas de gerenciamento das ACs na area de estudo junto a ZUPI, podem ser
identificadas no Mapa 2. O Gréafico 04 mostra em % as diversas etapas das ACs da

area de estudo. Observa-se gque diferentemente do que foi apresentado de maneira
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geral em Santo André, esta &rea apresenta outras classificacbes como area com
potencial de contaminacdo (AP) e area suspeita (AS), ambas cadastradas pelo
SEMASA na base de dados da PMSA. No caso da AS encontrada, foi cadastrada pelo
SEMASA na base da PMSA, porém, ao acessar o banco de dados, a informacéo da
origem deste cadastro consta como “ndo informado”, ndo sendo possivel rastrear a

informacgao de origem.

Por este banco de dados € possivel verificar como as ACs sdo cadastradas pelo
SEMASA: a maioria delas foram cadastradas pela lista de ACs disponibilizadas via
web pela CETESB, onde ¢ informada a data da relacdo e numero da folha; através de

oficios enviados pela CETESB e através de processos abertos no préoprio SEMASA.

Grafico 4: Etapas de gerenciamento das ACs na area de estudo em 2017.

Etapa de gerenciamentos das ACs na area de Estudo - 2017
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Fonte: Elaborado pela autora.

Através dos dados da Tabela 23, observa-se que na area de estudo as ACs geradas

por atividade industrial sdo mais significativas em relagcdo ao total de ACs no

municipio.
Tabela 23: Atividade Geradora de Contaminacado na area de estudo.
Atividade geradora de contaminagédo Ne de Areas % em relagéo ao total

Posto de combustivel 28 37,33
IndUstria 22 29,33
Comércio 06 8

Residuo 1 1,33
Desconhecida 1 1,33

Nao informado 17 22,66
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Total: 75 100
Fonte: Elaborado pela autora.

A éarea de estudo abriga 78,52% das industrias que geram contaminacdo no solo e
aguas subterraneas e todas elas estado inseridas dentro do perimetro da antiga ZUPI
e atualmente estdo dentro do perimetro de uso n&o residencial estipulado pela
LUOPS.

As atividades geradoras de contaminacao na area de estudo, bem como sua situacéo
guanto aos cadastros da CETESB, SEMASA e PMSA podem ser vistas no Mapa 3.
As matrizes ambientais impactadas e os limites de contaminacéo de cada area podem
ser vistos no Mapa 4. Os contaminantes encontrados na area de estudo podem ser
vistos no Mapa 5.

Tabela 24: Principais contaminantes encontrados nas ACs em Santo André — SP.

Contaminantes N° de Areas N° de Ocorréncias % em relacéo ao
Total na Area de Estudo total
Solventes Aromaticos 128 41 32,03
Combustiveis Automotivos 114 30 26,32
PAHs 77 23 29,87
Metais® 30 23 76,67
Solventes Halogenados® 21 18 85,71
TPH 13 10 76,92
Outros* 6 6 100,00
Fendis 3 2 66,67
pPCBs® 3 3 100,00
Metano 2 1 50,00
Outros Inorganicos* 2 2 100,00

* A CETESB ndo especifica quais seriam estes contaminantes.

(1) Contaminantes de interesse para a pesquisa.
Fonte: Elaborado pela autora, com base nas fichas cadastrais da CETESB de 2017.

Metais e solventes halogenados estdo presentes em 13 das 17 areas selecionadas

para o estudo dos processos na CETESB.
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A maior parte dos lotes da area de estudo esta préxima a algum corpo hidrico, ou seja,
parte de sua area esta dentro da APP do Rio Tamanduatei ou proxima a algum

afluente do Rio Tamanduatei.

Algumas destas areas possuem histérico de inundacao, o que pode ter contribuido

para o espraiamento dos contaminantes para fora da area contaminada (Mapa 6).

Os lotes pertencentes a Prysmian e a Pirelli estdo fora deste contexto, apesar e
estarem localizados entre os corregos Cassaquera e Guarara, no entanto, ndao foram

levantados pelo SEMASA, pontos de inundacao nestas areas.
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6.6. Areas contaminadas e sua rela¢cdo com o PEUC

Em relacéo as areas notificadas através do PEUC na ZREU, a Tabela 25 identifica a
guantidade de areas contaminadas em cada etapa da notificacdo. No banco de dados
da base georreferenciada da PMSA, ha a identificacdo de lotes notificados, porém, a
equipe da Prefeitura ndo sabe informar se esta notificacao se refere as notificacées
do PEUC. Deste modo, nao foi possivel representar no mapa as areas que realmente

foram notificadas pelo PEUC.

As areas que seriam notificadas em todas as etapas do PEUC, séo representadas no

Mapa 7.

Tabela 25:; Areas notificadas no PEUC e areas contaminadas na area de estudo.

Etapas de N° de &reas N° de &reas N° de &reas
notificacédo do PEUC gue seriam notificadas contaminadas
notificadas
12 etapa 17 14 05
23 etapa 71 12 11
32 etapa 88 0 4

Fonte: Elaborado pela autora.

Das 05 areas contaminadas da primeira etapa de notificacdo, apenas uma encontra-
se remediada, enquanto que as outras quatro areas continuam vazias e em processo
de estudos ambientais ou em processo de remediacdo, sendo que duas destas areas
estdo cadastradas apenas na PMSA e no SEMASA, como areas da FUNCEF
(somente na PMSA) e area verde proxima ao Conjunto Habitacional Guaratingueta
(cadastrado no SEMASA e PMSA).

A Tabela 26 identifica as areas das etapas 01 e 02 de notificacdo que foram
classificadas como ACs, mostrando parte do historico de ocupacao, contaminantes e
situacao atual quanto a ocupacéao do lote. A localizacdo destas areas também pode

ser vista no Mapa 07. As fotos dos locais podem ser vistas no Anexo VII.

Por este levantamento, nota-se que praticamente a totalidade das areas da segunda
etapa de notificacdo estavam ou estdo contaminadas por atividades que existiam

anteriormente a sua época de aplicagao.
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Tabela 26: Aspectos relevantes sobre as areas contaminadas que possivelmente foram notificadas pelo PEUC

Situacado das areas contaminadas

Area 1: Parque Novo DAEE: lote continua vazio, sendo classificado pela CETESB desde 2002 (15 anos) como area contaminada por
disposicao de residuo. Processo néo disponibilizado pela CETESB.

Area 2: Apenas parte do lote é utilizado pela Utingas Armazenadora S/A e a outra parte esta ocupado por assentamentos precarios. A
area destinada a Utingés, ja esta remediada, de acordo com a relagdo da CETESB. Observando-se fotos aéreas do Geoportal é possivel
verificar edificagdes existentes no local desde 1958.

Area 3: Lote pertence a Petrobras Distribuidora S/A. e desativou suas atividades aproximadamente em 2009, de acordo com as fotos
12 etapa 05 aéreas do Google Earth®. Entrou como AC no cadastro da CETESB somente em 2016.

Area 4: Lote pertencente & FUNCEF. Sem histérico de ocupac&o anterior, permanecendo vazio. No inicio dos anos 2000 foi realizado o
estaqueamento para a Construcao de um Shopping Center, porém, o projeto ndo foi adiante e entre 2010 e 2011 a area passou por obras
de terraplenagem, possivelmente para o inicio das obras de um conjunto residencial da Construtora Rossi, conforme imagens aéreas do
Google Earth®. No entanto o empreendimento néo foi realizado e a area continua vazia. Area cadastrada como AC somente pela PMSA.
Area 5: Lote vazio. Sem histérico de ocupac&o anterior. Esta localizado ao lado do Condominio Guaratingueta, no bairro Jardim Alzira

Franco, com 880 unidades habitacionais, construido através do programa Minha Casa, Minha vida 2 (PMSA, 2012).

Area 6: Novo Atacad&o construido entre 2017 e 2018, com inauguracdo em 2018. Pelas Cartas da EMPLASA de 1986 ¢ possivel observar
gue haviam industrias no local, possivelmente parte das instalagbes da Correfaz. Imagens disponivel no DataGEO de 2001 pela
DigitalGlobe mostram a area vazia, com indicios de obras de terraplenagem recentes a época.

22 etapa 1 Area 7: Lote pertencia ao grupo Pierre Saby S/A, que faliu em 2002, foi adquirido em abril de 2006 pela empresa Actos Comércio,
Importacdo e Exportacdo Ltda. Os galpdes industriais foram demolidos entre 2005 e 2007, de acordo com as fotos aéreas do Google
Earth®. A area foi vendida em 2011 a GGX Participag6es e Empreendimentos Imobiliarios Ltda. A &rea esta contaminada por bario, zinco
e chumbo no solo e nas aguas subterraneas por bario, boro, ferro, manganés, mercurio, niquel e por Cis 1,2 dicloroeteno, de acordo com

0 processo e parecer técnico da CETESB. A area esta sendo remediada para o uso residencial.
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Area 8: Area que abrigava antiga indUstria Fichet & Schwartz Hautmont, que funcionou de 1923 até 1994. Desde ent&o o lote permaneceu
sem uso, fazendo parte da massa falida das indUstrias de Santo André. De acordo com as imagens aéreas, as edificacfes foram demolidas
entre 2002 e 2003. As investigacdes ambientais tiveram inicio em 2009, quando a Immobili Participagdes e Empreendimentos Imobiliarios
adquiriu o lote através de leildo em 2008.

Area 9: Lote que abrigava a industria General Tintas e Vernizes Ltda, que de acordo com registros da CETESB, teve projeto enviado ao
O0rgdo em 1979, porém, nos registros encontrados nos processos, esta parte da empresa s passou a funcionar entre 1986/1987. Os
primeiros estudos ambientais da area datam de 2007, sendo descoberta a contaminacao por hidrocarbonetos no solo e na agua e
presenca de fase livre. A indUstria encerrou suas atividades por volta de 2009, apesar de ja ter sido adquirida em 2008 pela Sdo José
Construcées e Comércio Ltda. A area foi adquirida pela Brookfield Incorporacdes/ Horizon 11 Participacdes entre 2010 e 2011, época em
que os galp6es industriais foram demolidos. As obras foram iniciadas por volta de 2013 e foram concluidas entre 2015/2016. No local foi
construida um torre comercial, o Condominio Jardim Park Business (n° 780) e trés Torres Residenciais, 0 Condominio Jardim Park House
(n° 750).

Area 10: Area destinada a Rhodia Quimica do Brasil Ltda., indUstria quimica instalada desde 1919 e atualmente em processo de
desativacdo, em processo de remediagédo junto a CETESB desde 2003. Futuramente, de acordo com a PMSA, parte da area abrigara um
Centro de Convencdes e parte do Parque Tecnoldgico.

Area 11: Area ocupada pela rede Acai. Area contaminada talvez devido a presenca de posto de combustiveis. Area consta como
contaminada somente nos cadastros da PMSA e SEMASA. Nao h& estudos ambientais anteriores a implantagcao deste hipermercado,
construido por volta de 1999 a 2000.

Area 12: Lote vazio até 2008. A partir deste ano, passou a ser utilizado para armazenagem de contéineres. Area consta como contaminada
somente no cadastro da PMSA.

Area 13: Lote vazio até 2008. A partir deste ano, passou a ser utilizado para armazenagem de contéineres. Area consta como contaminada
somente no cadastro da PMSA.

Area 14: Lote contaminado devido a presenca de posto de combustivel Centro Automotivo Real Chanceler Ltda. (Petrobras) e faz parte
do cadastro da CETES a partir de 2017.
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Area 15: Atualmente a area abriga um posto de combustivel que pertence a rede Carrefour Comércio e Industria Ltda, motivo da
contaminacéo do solo e das aguas subterraneas por combustiveis automotivos (gasolina), Solventes Aromaticos Halogenados e PAHs
desde 2003. Nao ha estudos ambientais anteriores a implantacao deste hipermercado, construido por volta de 1999 a 2000.

Area 16: Area contaminada por PCBs, TPH, solventes halogenados, solventes aromaticos e outros inorganicos por meio das atividades
da industria Paranapanema S/A. Consta no cadastro da CETESB desde 2010, porém, os estudos ambientais datam somente a partir de
2011 e em 2013 devido a emisséo de Auto de Infracao pela CETESB com base nos resultados do primeiro relatério, constando-se que a

agua subterranea e solo estariam contaminados.

Fonte: Elaborado pela autora.
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Deste modo, é possivel observar que os lotes da 12 etapa de notificacdo nao tiveram
NOVOS USOS e quatro das cinco areas permanecem vazias. De acordo com os estudos
realizados pela pesquisa realizada entre 2014 e 2015 para a producao do caderno
intitulado como “Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsérios e IPTU
Progressivo no Tempo: Regulamentagdo e Aplicagédo”, organizado pela docente e
pesquisadora Dra. Rosana Denaldi, para o Ministério da Justica e IPEA, as
notificagcdes do PEUC para estes lotes ndo foram canceladas, com excecéo do lote
da &rea 5, localizado dentro da ZEIS C e que de acordo com estudos da PMSA, a area
permanecera como area verde. Quanto aos lotes da 22 etapa, pode-se verificar as

areas que tem se destinado a novos usos, como 0 uso residencial e comercial.

Quantos as ZEIS C, somente 3 areas foram identificadas como AC, sendo duas areas
comuns as notificacdes do PEUC da 12 etapa: uma das areas esta destinada a um
novo Conjunto Habitacional do Programa Minha Casa Minha Vida; outra area refere-
se ao lote do Parque Novo DAEE, e a ultima area localiza-se proximo ao Conjunto
Habitacional Guaratinguetd e ao novo empreendimento da Royce Connect,
distribuidora de aparelhos e pegas para ar-condicionado automotivo, que j4 possui
sede em Santo André. Estas areas podem ser vistas no Mapa 8. Em estudos
realizados pela PMSA entre 2013 e 2014, esta Ultima area esta somente demarcada
como area verde, talvez seja uma evidéncia de que a area nao sera edificada,

principalmente devido a existéncia de nascentes identificadas pelo SEMASA. .
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A Tabela 27 mostra os empreendimentos selecionados para analise conforme

processos disponiveis na Agéncia Ambiental do ABC | da CETESB, com excecdo das

areas 12 e 13 que foram solicitados diretamente a UFABC e a éarea 14, atualmente

destinada a Rhodia e que se encontra em processo de investigacdo e remediacao

ambiental com a desativacdo da planta fabril, ndo péde ser consultada, pois estava

sendo analisada internamente pela CETESB.

Os itens numerados na Tabela 27 podem ser identificados no Mapa 9, cujas fotos

estdo no Anexo VII, onde as areas contaminadas que foram consultadas nos

processos da CETESB estéo representadas no Eixo Tamanduatei e na area destinada

a ZREU.
Tabela 27: Identificacdo e localizacdo dos processos selecionados.
,}\org: Empreendimento Uso Anterior Uso atual Locallpz\?]cé?g _erSnPSanto
- Industrial Industrial Avenida dos
1 |Akzo Nobel Estados,4826
5 Novelis do Brasil Ltda. Antiga Industrial Industrial Rua Felipe Camardo,
Alcan Aluminio do Brasil Ltda. 414
3 Paranapanema S.A. Industrial Industrial Rua Felipseo(()iamaréo,
4 Kienast e Kratschmer Ltda. Industrial Industrial (futuro Avenida Industrial, n®
(Kraki)** residencial) 3331
5 Anhanguera Educacional Industrial Educacional Particular | Avenida Industrial, n°
Participacbes S.A. 3330
6 Ipiranga Produtos de Petréleo Nao informado | Posto de Combustivel Rua dos Coqueiros,
S.A. - Auto Posto Pampo 1 - Ltda. 1379
7 Actos Comércio Importagéo e Industrial Lote vazio (futuro Avenida Industrial, n°
Exportacéo** condominio residencial) 2360
Cidade Viva - Odebrecht Industrial Condominio Avenida Industrial,
8 | Realizagdes Imobiliarias Residencial e 1600 e 1740
Comercial
9 Lepus Even Empreendimentos Industrial Condominio Avenida Industrial, n°
Imobiliarios Ltda. Residencial 1580
10 Immobili Participagbes e Industrial Lote vazio (futuro Avenida Industrial, n°
Empreendimentos Ltda. condominio residencial) 900
Industrial Condominio Avenida Industrial. n®
11 Horizon 11 Participacdes Residencial e 780 '
Comercial
UFABC - Unidade Tamanduatehy Industrial Educacional Federal Avenida dos Estados,
12*
— Lote Anexo n° 4650
13 UFABC — Unidade Sede — Lote Uso misto Educacional Federal Avenida dos Estados,
Principal n° 5001
N . L . Industrial Centro de Convencdes Avenida Antonio
14 Rhodia Quimica do Brasil Ltda. e Parque Tecnoldgico Cardoso, n°319
Carrefour Comércio e Industria Industrial Comercial Avenida Pedro
15 -
Ltda. Américo, n° 23
Lote vazio Comercial Avenida dos Estados,
16 Wallmart 8500
17 MRV Engenharia e Participacdes Industrial Residencial Avenida Capuava, 557

S.A.
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Industrial Industrial Avenida Alexandre de
18 Paranapanema S.A. =
Gusmao, 865
19 Magneti Marelli Cofap Industrial Industrial Avenida Alexandre de
Fabricadora de Pecas Ltda. Gusmao, n° 1395

*Processos ndo analisados como estudos de caso devido a auséncia de relatérios fundamentais para

a analise.
** Areas selecionadas para estudo de caso.

Fonte: Elaborado pela autora, 2018.

As figuras de 24 a 36 mostram algumas das areas selecionadas para analise dos

processos:

Figura 24: Akzo Nobel. Figura 25: Noveiis do Brasil Ltda.

T

Fonte: Da autora (2018). Fonte: Da autora (2018).

Figura 26: Industria Paranapanema S. A. Figura 27: Kienast e Kratschmer Ltda.

e

. Da autora (2018).

Fonte: Da autora (2018). Fonte
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Figura 28: Anhanguera Educacional Figura 29: Cidade Viva - Odebrecht
Participagbes S.A. Realiza¢des Imobiliarias.

Fonte: Da autora (2018). Fonte: Da autora (2018).
Figura 30: Lepus Even Empreendimentos Figura 31: Immobili Participacdes e

Imobiliarios Ltda. Empreendimentos Ltda.

Fonte: Da autora (2018). Fonte: Da autora (2018).

Figura 32: Horizon 11 Participagfes.

Figura 33: Rhodia Quimica do Brasil.

Fonte: Da autora (2018). Fonte: SPO (2018).
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Figura 34: UFABC — Unidade Sede - Lote Figura 35: UFABC — Unidade Tamanduatehy
Principal. — Lote Anexo.

Fonte: SPO (2017). Fonte: SPO (2018).

Figura 36: MRV Engenharia e Participacdes S.A.

Fonte: Da autora (2018).
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A analise dos processos possibilitou verificar se a questdo do uso do solo e do
planejamento urbano da regido € considerado pelos estudos ambientais das areas
contaminadas em questédo, tendo em vista que a meta de remediacdo tem como base
os valores de intervencao para o uso declarado. Neste contexto, apenas 0s estudos
da KRAKI, dentre os 17 processos analisados, abordaram sobre o PET, ZEIS e ZREU
e mudanca de uso do solo para justificativa da remediacdo para o uso residencial, ou

seja, mais restritivo do que o uso atual da area (uso industrial).

A maioria dos casos ndo analisou a area do entorno, tanto no sentido de adequar as
metas de remediacao se caso houvesse contaminacao fora dos limites do lote, como
também para evidenciar potenciais areas de contaminagcado externas que pudessem
disseminar contaminantes na area interna através das plumas de contaminacédo em

agua subterranea.

Somente os estudos da UFABC, apresentaram preocupacéo com contaminacao extra
lote, executando inclusive poc¢os de monitoramento do tipo “sentinela”, para deteccao
de contaminantes durante as campanhas de monitoramento que sao realizadas
juntamente com a coleta e andlise da agua subterrdnea dos pocos destinados

exclusivamente a area remediada através da remocao do solo.

O lote destinado a UFABC foi a Unica area contaminada do Eixo Tamanduatei
classificada como ACRu - Area Contaminada em Processo de Reutilizag&o, talvez por
ter sido a Unica area a obter licencas parciais das licencas prévias e de instalacéo
emitidas pelo SEMASA das areas que comprovadamente ndao abrigavam passivo

ambiental por meio de estudos de investigagcdo geoambiental.

A andlise destes processos ajudou a remontar parte do histérico de uso e ocupacao
do solo quanto a instalacdo industrial da area de estudo, aléem de ajudar a
compreender as diversas etapas de gerenciamento e prazos para cumprimentos das
etapas de acordo com os procedimentos internos da CETESB. Além disso foi possivel
verificar a importancia da emissao de parecer técnico para andlise dos relatorios
apresentados pelo responsavel legal, pois as recomendacfes e orientacbes sao

essenciais para a continuidade da implantacéo do projeto e remediacéo.

O Unico processo disponibilizado sobre o Carrefour apenas apontou sobre a

contaminacdo devido as atividades do posto de combustivel (vazamento de



159

combustiveis automotivos em tanque enterrado) ndo sendo apontado pelo estudo
sobre 0 uso anterior da &rea por atividade industrial anterior ao uso atual. De acordo
com Alvarez (2008) e Ferreira (2013), a éarea foi utilizada anteriormente pela
International Harvester, Chrysler e pela Volkswagen, que resolveu fechar a planta
industrial de Santo André em 1988 e posteriormente foi ocupada pelo Hipermercado
Carrefour, pelo Posto de Combustiveis e por uma loja C&C.

O processo referente ao Wall-Mart apenas tratava sobre as licencas prévias e de
instalacdo de um novo posto de combustivel em 2009, ndo tendo informacdes sobre
possiveis contaminacdes na area. Através de imagens do Google Earth® e do
Geoportal a area possivelmente néo foi ocupada por instalacdes industriais, mas pode
ter sido utilizada para disposicao de residuos, ocorréncias comuns em lotes vazios

préoximos a plantas fabris.

Dos processos analisados, 4 areas de uso anterior industrial ja foram remediadas para
o uso residencial: Cidade Viva, Lepus Even, Horizon 11 Participacdes e MRV. Um dos
lotes destinado ao Cidade Viva, ainda ndo foi ocupada pelo empreendimento, no
entanto, foi apresentada a CETESB, a construcdo de mais 4 torres residenciais para

a area.

Na andlise dos processos do Cidade Viva foi possivel verificar que os estudos tiveram
inicio em 2007 pela empresa Gold Boston Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda.,
gue tinha como objetivo construir um conjunto residencial destinado a Habitacdo de
Interesse Social, o Condominio Villagio Alegro. Os estudos ambientais foram
realizados até 2009 e retomados em 2012 pela Odebrecht Realiza¢des Imobiliarias.
N&o foi mencionado nos estudos e no parecer técnico emitido pela CETESB em 2010
sobre o motivo da ndo construcdo do conjunto habitacional no que se refere a

contaminacao da éarea.

Os lotes da KRAKI e da Actos estdo sendo remediados para o0 uso residencial, porém,
ndo foram apontados quais seriam o0s projetos nos estudos analisados. J& o lote da
Immobili ja estd remediado para o uso declarado, porém, as obras ainda nao foram

iniciadas.

6.6.2. Exemplos de destaque sobre GAC na area de estudo

a) O caso da contaminacdo do lote destinado a Kienast & Kratschmer Ltda
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O terreno possui area total de 9.750,00 m2, com 5.732,08 m2 de area construida e
atualmente abriga a empresa Kienast & Kratschamer Ltda desde 1997, induUstria que
atua na area de producéo e beneficiamento de produtos alimenticios e que passa por
um processo de encerramento de suas atividades e desativacao da planta fabril. Esta
planta fabril ocupa uma éarea total de 9.750,00 m? e possui 5.732,08 m? de area

construida.

Segundo o relatério de Avaliagdo Ambiental Preliminar, o levantamento histérico da
regido mostra que a area foi anteriormente ocupada pela Industria Nacional de Armas
(INA), empresa destinada a fabricacdo de armamento leve e que iniciou suas
atividades em meados de 1949, logo apos a Segunda Guerra Mundial e por volta de
1972, transferiu-se para o municipio de Ferraz de Vasconcelos, também na RMSP,

encerrando suas atividades no local.

Entre o periodo de 1977 e 1993 o terreno foi ocupado pela Companhia Brasileira de
Cartuchos (CBC), a qual utilizou a area para fabricacdo de produtos diversos, tais
como cargas metdlicas para canetas e em meados de 1993 a CBC transferiu suas

operacoes para a unidade de Ribeiréo Pires.

A area foi entdo adquirida em 1995 pela KRAKI, que ap0s uma série adequacdes e
reformas das instalagGes existentes, demolicdo de parte das edificacdes proximas a
Av. Industrial para o alojamento de estacionamento de veiculos e construcdo de novas

edificagOes, tais como o edificio administrativo, guarita da portaria e cabine primaria.

Esta area encontra-se em estudo de investigacdo ambiental na CETESB deste 2011,
e atualmente esté classificada como Area Contaminada em Processo de Remediag&o
(ACRe) de acordo com as fichas cadastro disponibilizadas no site da CETESB.

Praticamente todas as etapas previstas na Decisdo de Diretoria da CETESB n°
103/2007/C/E foram realizadas, no entanto, devido ao histérico de uso do local e
presenca de pluma de contaminagdo por COVs externa ao lote, foram solicitadas
complementacdes aos estudos de investigacao detalhada.

Os processos ambientais n° 16/00388/12 e n°® 16/00400/11 foram consultados na
Agéncia Ambiental | do ABC - CETESB, onde haviam 14 volumes disponiveis, sendo



161

gue nem todos os estudos estavam presentes nas pastas e 0s ultimos volumes de n°
15 e 16 estavam na Unidade Sede em Sao Paulo para andlise e emissao de parecer
técnico, pois apesar da classificacdo em 2017 como ACRe, a area ja esta em sua 72
campanha de monitoramento, e no ultimo relatério elaborado entre & CETESB,
aponta que a area esti apta para ser classificada como Remediada para o Uso

Declarado, que no caso é o uso residencial.

A tabela abaixo mostra os estudos realizados e o tipo de consulta realizada para cada

tipo de relatério:

Tabela 28: Estudos ambientais consultados nos processos da CETESB para o caso da KRAKI.

Relatdrio Periodo Volume Meio de Empresa
Consulta
Avaliacdo Preliminar Ambiental* Janeiro de 2011 1 foto CGAgeo Ambiental
Inves.,tlgaggq Ambiental Janeiro de 2011 1 foto CGAgeo Ambiental
Confirmatdria
Avaliacdo de Gases no Solo Fevereiro de 2011 cglr?s?a - CGAgeo Ambiental
Delimitacédo de etanol no solo Marco de 2011 cNoﬁ?a - CGAgeo Ambiental
L . 19 de janeiro e 15 Consulta .
Investigacdo Ambiental Detalhada de abril de 2011 2 local CGAgeo Ambiental
Complementacgédo de Investigacédo nao i .
Ambiental Detalhada Outubro de 2011 consta CGAgeo Ambiental
Remocao do tanque de etanol Dezembro de 2011 3 C?gsgllta CGAgeo Ambiental
Monitoramento Integrado da Agua Consulta
Subterrdnea e Complementacdo da | Dezembro de 2011 3 CGAgeo Ambiental
o . local
Investigacdo Ambiental Detalhada
o . .
2 Monltoramgnto da Qualidade da Julho de 2012 1 Consulta CGAgeo Ambiental
Agua Subterranea local
Teste piloto de peroxénio Setembro de 2012 C(I)\lr?sc;a - CGAgeo Ambiental
Projeto para Remedl_agaq de COV Outubro de 2012 Néo - CGAgeo Ambiental
na Area Interna - Oxidag&o Quimica consta
(o} I H ~
3 Monltoramgnto da Qualidade da Novembro de 2012 Néo - CGAgeo Ambiental
Agua Subterrénea consta
Implantacdo do sistema de Consulta
remediacdo ambiental de oxidagéo Marco de 2013 4 | CGAgeo Ambiental
L R ocal
guimica in situ (ISCO)
4° Monitoramento da Qualidade da 08 a 22 de abril de .
Agua Subterranea 2013 5 foto CGAgeo Ambiental
Monitoramento da Eficiéncia do Marco a Maio de No NZo
Sistema de Remediagdo Ambiental ¢ 2013 consta consultado CGAgeo Ambiental
de Oxidacao Quimica In Situ (ISCO)
o . .
5° Monitoramento da Qualidade da 28 a 30 setembro 8 foto CGAgeo Ambiental

Agua Subterranea

de 2013
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Sistema de Remediagdo Ambiental Setembro de 2013 7 Arqug/;) em CGAgeo Ambiental
de Oxidagdo Quimica In Situ (ISCO) pdt.

Sintese da Investigacdo Ambiental Dezembro de 2013 7 foto CGAgeo Ambiental
do Impacto por COV

Monitoramento da Eficiéncia do 17 219 de Arquivo em

Sistema de Remediagdo Ambiental fevereiro de 2014 12 q df CGAgeo Ambiental
de Oxidacdo Quimica In Situ (ISCO) pdl.

6° Monitoramento da Qualidade 23/04 a 05/05 de ,

da Agua Subterranea* 2014 ° foto CGAgeo Ambiental
Monitoramento da Eficiéncia do . .

Sistema de Remediagdo Ambiental 05 ad(ia?z%elj‘imho 12 Arqw(\j/? em CGAgeo Ambiental
de Oxidacdo Quimica In Situ (ISCO) pat.

Investigagdo Ambiental Detalhada CGAgeo

em Atendimento ao Despacho n° Agosto de 2014 10 foto Ambigntal
057.14.CAAC*

Monitoramento da Eficiéncia do

Sistema de Remediagao 25 a 29 de outubro .
Ambiental de Oxidag&do Quimica de 2014 13 foto CGAgeo Ambiental
In Situ (ISCO)*

7° Monitoramento da Qualidade 27/10 e 03/11 de .

da Agua Subterranea* 2014 13e14 foto CGAgeo Ambiental
Nova_ts campanhas de Ap6s hovembro de 15e 16 Na Sqd_e em N30 identificada
monitoramento 2014 andlise

*Relatorios analisados para compreender a situacao das contaminacdes da area destinada a KRAKI.

Fonte: Elaborado pela autora.

Foram analisados alguns aspectos ambientais e urbanos relevantes para o estudo de

caso, conforme podem ser evidenciados de acordo com a Tabela 29:

Tabela 29: Questdes ambientais relevantes para o caso da KRAKI.

Em consulta ao DAEE, foram encontrados 5 pocos dentro do
perimetro de 500m.

Areas residéncias e afluentes do Rio Tamanduatei

O responsavel realizou consulta a CETESB no perimetro de 500m,
porém, foi encontrada somente uma fonte externa a 100m do local em
consulta do responsavel técnico através da CETESB. No entanto, a
CETESB informa através de despacho, que a area imediatamente ao
Norte (UniABC) estd em parte contaminada por solventes clorados
em suas aguas subterraneas.

Foram identificadas APs apenas dentro do lote.

N&o encontradas (néo informa a fonte de informagéo).

N&o esté inserido em area de APP e ndo esta inserida em APM.

O estudo realizado insere a area dentro do municipio para comprovar
gue ndo esta inserida em uma ZEIA.

Lote vazio e vizinho imediato ao lote, Av. Industrial e lote por
tricloroeteno e somatdria 1,2 dicloroeteno.

No lote foi encontrado trés aquiferos em niveis diferentes, sendo
necessario a instalacdo de pocos de monitoramento, em nivel raso,
intermediario e profundo.
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Oxidagdo quimica in situ, com injecdo de peréxido de hidrogénio e
persulfato de sodio ativado e atenuagéo natural monitorada. Remocao
de tanque de etanol.
Aguas subterraneas.

TPH, metais dissolvidos (Ba, Pb, Mn, Co, Fe) e COVs, COSVs e
Tricloroeteno.
Tetracloroeteno (calgada) e Tricloroeteno (calgada, rua e lote vazio
adjacente).

Fonte: Elaborado pela autora.

Quanto aos aspectos urbanisticos relevantes, puderam ser apontados os seguintes

itens descritos na Tabela 30:

Tabela 30: Questdes ambientais relevantes para o caso da KRAKI.

Questdes Urbanisticas relevantes

Uso do Solo Em consulta ao DAEE, foram encontrados 5 pocos dentro do
perimetro de 500m.

Legislacédo Urbanistica O estudo de Avaliagéo Preliminar destaca que a area esta inserida na
ZREU de acordo com o Plano Diretor do municipio e que um dos
objetivos da ZREU é a reconversao e implantagdo de novos usos e
atividades, inclusive o habitacional.
Cita também que a area esta inserida dentro da area do PET, area
gue tenta promover a implantacéo de HIS e de HMP.
Mapeamento Para comprovacao dos quesitos urbanisticos, o estudo fez a locagéo
da area dentro do perimetro da ZREU, do PET, das ZEIS, ZEICs e
das operacdes urbanas.

Fonte: Elaborado pela autora.

Cabe ressaltar que apos analise pelo Setor de Reutilizacdo de Areas Contaminadas
da CETESB, apés 7 meses da entrega do ultimo relatério analisado, os relatérios de
Avaliacdo Preliminar Ambiental, de Investigacdo Confirmatéria e de Investigacdo
Detalhada ndo foram aceitos pelo 6rgédo, sendo solicitada a complementacdo dos
estudos e revisdo da avaliacdo de risco e do plano de intervencdo. Apesar da
solicitacdo de complementacdo, o responsavel técnico deu continuidade as demais

etapas de remediacao.

Primeiramente foram instalados po¢os de monitoramento somente proximos as APs
localizadas no interior ao lote, porém, a CETESB solicitou que a investigacao fosse
expandida para além dos limites do lote, sendo necessaria a instalacdo de po¢os no
lote vazio ao lado e nas calgadas da KRAKI e da UniABC, hoje Faculdade
Anhanguera, para melhor delimitacdo das plumas de contaminacéo, tendo em vista
gue a UNIFEC (instituicdo anterior a UniABC), detectou plumas de contaminacéo de

COVs externas e a montante ao lote.
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No entanto a CETESB autuou a KRAKI em 2012, por ser proprietario da area com
contaminagdo das aguas subterraneas por metais, TPH, COVs e COSVs, conforme
estudos ambientais ja realizados. No entanto a KRAKI entrou com recurso, informando
gue a CBC era a autora das contaminacdes, solicitando entdo a CETESB laudo
pericial para definir o autor responsével pela contaminacdo. A KRAKI entrou com
processo contra a CBC, para que fosse definida a questédo da responsabilidade pela
contaminacgao da somatoria de Dicloroeteno - DCE (Cis e Trans), Tricloroeteno - TCE,
Cloreto de Vinilla - CV, PCE, TPH, Ba, Pb, Mn e Co, com base nas investigacoes
geoambientais entregues a CETESB, juntamente com o laudo pericial emitido pelo
orgdo, além de solicitar o ressarcimento por parte da CBC do valor ja despendido
para a remediacdo do dano ambiental, além de indenizacdo pela desvalorizacdo do
imovel em decorréncia da contaminacéo, bem como pela perda da chance de vende-
lo. No processo fica evidenciado que a CBC ja tinha ciéncia da contaminacao deste
setembro de 2010 e foi inclusive notificada em maio de 2011. Esta notificagdo néo foi
encontrada nos processos analisados, durante o periodo analisado.

Durante o processo de investigagcao geoambiental realizada pela KRAKI, a matricula
do imovel foi averbada como area contaminada. O juiz acatou as evidéncias dos
documentos entregues, solicitando a CBC que custeasse toda a remediacdo do
passivo tanto da area interna quanto externa, no entanto, permitiu que a CBC
procedesse com a producdo de laudo pericial, conforme sua solicitacdo. Este
processo se deu em junho de 2014, sendo que de janeiro de 2011 até este periodo, a
KRAKI deu continuidade ao processo de investigacéo e remediacéo, estando inclusive
ja em processo de monitoramento. ApOs este processo, nao foi identificado quais
foram os desdobramentos junto a CBC, em relacdo a responsabilidade e custeio da
remediagcédo, no entanto, a KRAKI deu continuidade ao processo de remediagcéo da
area interna e em seus relatorios afirma que a contaminacdo externa deve ser

realizada pela CBC.

Esta alegacdo da KRAKI contra a CBC sobre a responsabilidade da contaminac¢éo do
lote por PCE e TCE, deve-se ao fato de nunca ter utilizado estes compostos em sua
producéao e foi identificado o uso de tricloroeteno (TCE) armazenado em tanque, onde
era utilizado nas lavadeiras para limpeza de pecas metalicas. Esta substancia é

derivada do Tetracloroeteno (PCE), que em meio fisico (solo e 4gua subterranea),
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degrada-se de maneira muito lenta, pois este composto possui baixo teor de

degradacéo.

A degradacéao (declorinacdo) desta substancia, gera diversos outros subprodutos a
longo prazo, e por este motivo, encontrou-se pouca concentracao deste primeiro e
maior concentracao de seus derivados. Este processo de atenuacéo natural, pode ser

vista na Figura 37.

Figura 37: Atenuacgéo natural do PCE em cloreto de vinilla.
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Fonte: SCUILI (2008), adaptado pela autora.

E importante ressaltar que a contaminac&o por Tetracloroeteno e seus derivados néo
foram atribuidos a indastria que utilizou o lote anteriormente a CBC, ou seja, a INA, e
durante os estudos, ndo foram apontadas areas potenciais de contaminagdo através

de seu MCE ou mesmo de plantas da antiga fabrica através de pesquisa na CETESB.

Em comparacdo com as fichas da CETESB, a area s0 foi inserida e divulgada no
cadastro via web apdés o primeiro estudo realizado pela KRAKI. A fonte de
contaminacdo foi classificada como fonte desconhecida, talvez devido ao impasse em

relagéo a autoria da fonte contaminacéo.
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N&o foram encontradas evidéncias de troca de informacdes entre a CETESB e o
SEMASA em relacdo a contaminacdo da é&rea vizinha, bem como em relagdo a
Avenida Industrial. Também né&o foi evidenciada qualquer notificacdo por parte da
CETESB a area da UniABC devido a contaminac¢éo gerada na area interna ao lote da
KRAKI.

Apesar da existéncia de 5 poc¢os outorgados pelo DAEE, também nao foi evidenciado
através do processo o envio de notificacdo através da CETESB, informando que os
pocos ndo poderiam ser utilizados devido a contaminacéo da KRAKI.

b) O caso da contaminagao do lote & Faculdade Anhanguera
O lote destinado a atual Faculdade Anhanguera, antes abrigava as instalacdes da
industria Companhia Brasileira de Cartuchos (CBC), que atuava na fabricacdo de
muni¢des, armas de fogo e outros artefatos metalicos entre os anos de 1926 e 1993.

A Faculdade Anhanguera, antiga UNIFEC e UniABC, foi implantada entre 1997 a 2000
através de Operacdo Urbana e ndo ha registros de estudos ambientais na area na
época de sua construcao. Os primeiros estudos ambientais datam de 2010 e o ultimo
estudo realizado trata-se do Plano de Intervencdo Conceitual realizado em 2015.
Foram realizadas Avaliacdo Ambiental Preliminar, Investigacdo Confirmatéria,

Investigacdo Detalhada e Avaliacdo de Risco a Saude Humana.

Os estudos constataram que area apresenta contaminacdo na agua subterranea,
referentes a metais dissolvidos (chumbo e niquel) e compostos organicos volateis
(tetracloroeteno; tricloroeteno; somatoria de cis e trans-1,2-dicloroeteno; cloreto de
vinila; e 1,2-dicloroetano, todos superiores aos valores de referéncia da CETESB
(2014). Na agua subterranea também foram detectadas concentracdes de 1,1,2-
tricloroetano superiores ao valor de intervencao da U.S.EPA (2015). Quanto ao solo,
foram identificadas concentracées de PCB e chumbo, superiores aos valores de

intervencao da CETESB (2014) para solos em areas industriais.

N&o foram abordados no estudo o histérico de uso e ocupacao da area do entorno e
uso do solo nas proximidades, no entanto, apenas citou-se que o uso do entorno é

misto e que a &rea pertence a ZREU.
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Também néo foi mencionado no estudo sobre a contaminacao difusa vinda do lote da
KRAKI, que anteriormente também foi ocupada pela CBC, industria a qual foi atribuida
a contaminacdo extra lote em direcdo a Faculdade Anhanguera, através da agua

subterranea por tetracloroeteno e seus derivados.

Foi emitido um auto de infracdo ao empreendimento em 2013, porém, nao foi possivel
consultar seu contetudo. Nao foi constatada a solicitacdo da CETESB de averbacao

na matricula do imével como area contaminada.

Até o momento da analise, ndo havia sido emitido parecer técnico sobre os estudos
ja realizados e sobre a proposta de remediacdo do local. Também nao foram
evidenciados pocos existentes na area e medidas institucionais ou comunicacdo com
a PMSA e SEMASA sobre as areas contaminadas do entorno devido a contaminacao

difusa

Tabela 31: Estudos ambientais consultados nos processos da CETESB para o caso da Faculdade

Anhanguera.
Relatério Periodo Volume Meio de Empresa
Consulta

Avaliacdo Ambiental Preliminar 2010 Nao - BTX Geologia e
Disponivel Meio Ambiente

Ltda.
Avaliagdo Ambiental Confirmatdria 2011 Nao - BTX Geologia e
Disponivel Meio Ambiente

- Ltda.
Investigagdo Ambiental Detalhada 2015 la3 Foto BTX Geologia e
e Analise de Risco Toxicolégico a Meio Ambiente

Saude Humana* Ltda.

Plano de Intervencdo* 2015 3 CD CGAgeo Ambiental

*Relatérios analisados para compreender a situagdo das contaminagGes da area destinada a Faculdade
Anhanguera.

Fonte: Elaborado pela autora.

c) O caso dacontaminacao do lote destinado a Akzo Nobel
O primeiro estudo realizado nesta area, intitulado “Avaliacdo Ambiental da Agua
Subterranea”, data de 1999 quando a IClI PACKAGING COATINGS passa a ocupar
parte do lote onde ja estava funcionando a industria pertence as Tintas Coral. O
primeiro estudo realizado fez a instalagdo de 10 po¢cos de monitoramento, avaliagao
da agua subterranea e solo. Este estudo confirmou a contaminacao da area, sendo
detectado no solo a presenca de COVs e na agua subterranea bario, ferro, cadmio,
cromo, chumbo, sulftato, zinco, xileno, benzeno, etilbenzeno e existéncia de fase livre,

devido a presenca de um tanque enterrado, que posteriormente foi retirado.
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Este primeiro estudo n&o realizou a investigacdo sobre o historico de ocupacgéo
anterior da area, ndo citou as atividades desenvolvidas anteriormente e durante o
estudo, através do Memorial de Caracterizacdo do Empreendimento (MCE), ndo
apontou APs dentro e fora do lote, ndo considerou o uso do solo do entorno e ndo. O
estudo limitou-se as analises quimicas da agua subterranea e do solo para obtencéo
dos valores analiticos para efeito de comparacdo com os valores estabelecidos para
a época, como valores do Padrdo Holandés de Qualidade, USEPA — MCL (Limite
Méaximo para Potabilidade) e o Decreto Lei n°® 12.486 — NTA60 — Padrdo de
Potabilidade do Estado de Sao Paulo).

Foram realizados teste de permeabilidade para obtencdo da velocidade de fluxo da
agua subterranea, elaboracdo de mapa potenciométrico e estudo de vulnerabilidade
do aquifero, de acordo com a metodologia elaborada por Foster & Hirata (1998).

Apesar da investigacdo do solo e das aguas subterraneas, nao foram realizados
estudos sobre a extensdo das plumas de contaminacdo no sentido vertical e
horizontal. No entanto, o responsavel técnico optou por implantar como medida de
remediacdo a biorremediagdo, com a retirada de solo da area do estacionamento
local, até 2,00m de profundidade, inocular com microorganismos que pudessem
promover a biodegradacdo, implantar o sistema de biosparging e bioventing e
implantar no local antes da recolocagcao do solo, uma barreira biorreativa, com o
objetivo de criar uma zona controlada da contaminacgéo. Além deste sistema, também

foi removido o tanque enterrado, porém, a fase livre ndo foi removida.

Somente apds a implantacao da medida de remediacdo € que foi solicitado e emitido
parecer técnico da CETESB em 2004. Esta ndo se mostrou favoravel a implantacéao

do método por diversos motivos:

- O sistema de remediacado adotado ndo apresenta as metas a serem alcancadas na

remediacdo e também ndo apresenta cronograma;
- Nao foram apresentadas as areas potenciais e com suspeita de contaminacao;
- As plumas de contaminacdo nao foram delimitadas;

- N&o houve avaliacdo de risco considerando 0s cenarios possiveis para a area;
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- Os metais detectados na primeira investigacdo ndo foram mais monitorados nas

demais campanhas.

ApOs este parecer nao foram identificados novos relatorios de investigacdo ambiental
e também nédo foram encontrados mais resultados sobre a eficiéncia do método de

remediacao escolhido.

Os estudos consultados estdo na Tabela 32:

Tabela 32: Estudos ambientais consultados nos processos da CETESB para o caso da Akzo Nobel.

Relatério Periodo Volume Meio de Empresa
Consulta

Histérico da Area - [ Foto -
Relatério Avaliagdo Ambiental da Marco de 1999 I Foto Hidroambiente
Agua Subterrédnea
Estudo de Viabilidade de Bio- Agosto de 2000 I Foto Hidroambiente
Remediacéo
Remocéo de Tanques de Julho de 2001 | Foto Hidroambiente

Armazenamento Subterraneos-
Instalacao da Biobarreira
Implementacéo de Bio-Remediacdo Janeiro de 2001 I Foto Hidroambiente

Ativagéo da Zona de Biobarreira na Maio de 2001 I Foto Hidroambiente
Antiga Area de Tancagem -

Relatorio Inicio de Atividades Vol 1

Ativagdo da Zona de Biobarreira na Maio de 2001 I Foto Hidroambiente
Antiga Area de Tancagem -

Relatorio Inicio de Atividades Vol 2 -

Monitoramento

Otimizagdo da Zona de Barreira - Agosto de 2001 Il Foto Hidroambiente
Programa de Campo e

Monitoramento

Manutencéo da Atividade Biol6gica - Marco de 2002 1 Foto Hidroambiente
Programa de Campo e

Monitoramento

Manutengéo da Atividade Biologica - Junho de 2002 Il Foto Hidroambiente -

Monitoramento da Agua Arcadis

Subterranea

Manutencéo da Atividade Biologica - | Janeiro de 2003 Il Foto Hidroambiente -

Monitoramento da Agua Arcadis

Subterranea

Relatdrio de Consolidagéo de Dados | Janeiro de 2003 Il Foto Hidroambiente -
Arcadis

Manutenc&o da Atividade Bioldgica - Junho de 2003 Il Foto Hidroambiente -

Monitoramento da Agua Arcadis

Subterranea

Parecer técnico CETESB Fevereiro de 2004 Il Foto CETESB

*Relatérios analisados para compreender a situagdo das contaminagGes da area destinada a Faculdade
Anhanguera.

Fonte: Elaborado pela autora.
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6.7. Areas contaminadas, brownfields, areas suspeitas e com potencial de

contaminacéao e sua relacdo com o planejamento urbano

Para o levantamento de brownfields e areas suspeitas de contaminacao foi elaborado
um mapa com base nos arquivos do tipo shapefile repassados pela PMSA. No
entanto, foi possivel observar que os usos cadastrados pela PMSA nao condizem com
0 uso atual do solo (Mapa 10). Neste mapeamento foram apontados somente 0s
seguintes usos: residencial, comercial, industrial, apartamento, escritério e garagem.
As areas verdes e vazias nao foram identificadas, sendo que boa parte destes lotes
nao possuiam nenhuma classificacdo do banco de dados da base georrenferenciada

fornecida pela PMSA.

Para melhor analise do territorio, foram investigadas imagens aéreas do Google
Earth® entre os anos de 2017 e 2018, além de duas visitas ao local para melhor

definicdo do uso do solo e das &reas suspeitas de contaminacéo.

Através dos processos analisados, estudos realizados pela PMSA entre 2013 e 2014
e pesquisa bibliografica e visitas a campo, foi possivel identificar usos futuros para
algumas areas, areas impactadas pela pluma de contaminacéo, industrias falidas e
lotes vazios com ocupacao anterior industrial ou que poderiam ter sido destino de
residuos oriundos de industrias da regido. Estas informacgfes e atualizagbes foram
sintetizadas e demonstradas nos Mapas 11 e 12. Os usos atuais e futuros foram

identificados nestes mapas apenas para as 75 areas contaminadas.
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Podem ser classificadas como areas suspeitas, as areas que estdo dentro do
perimetro da antiga ZUPI, por ser uma area que possibilitava a instalacdo de plantas
fabris e por consequéncia empreendimentos que estéo ligados a atividades industriais

como galpbes de armazenamento e transporte de itens produzidos pela industria.

Nesta classificagdo podem estar inclusas as areas vazias proximas as atividades
industriais, pois podem ter sido utilizadas no passado para o descarte e disposicao de
residuos gerados na producdo destas plantas fabris. Parte destas areas vazias
sofriam processos de inundacdo e podem conter concentracdes significativas
transportadas através destas aguas e aguas subterraneas, ja que a localizacdo da
maior parte destas areas esta imediatamente a jusante das areas utilizadas pela
industria e a montante do Rio Tamanduatei. De acordo com o0s processos analisados,

o fluxo hidrico vai quase sempre em direcao ao corpo hidrico mais proximo.

As areas potenciais de contaminacao sdo apontadas pela Resolucdo da Secretaria do
Meio Ambiente SMA n°® 10/2017 e através do Sistema de Fontes de Poluicdo da
CETESB (SIPOL). No caso da area de estudo, sdo as areas destinadas as industrias,

considerando-se tanto as areas que abrigaram ou que abrigam industrias na regido.

As areas classificadas como brownfields incluem as industrias falidas, prédios
abandonados, galpdes industriais vazios. Com destaque tem-se a Nordon, antiga
industria metallrgica, da qual ndo se tem registro do ano exato de sua faléncia, no
entanto, ha registros que desde 1996 ela ndo estd em funcionamento. Ela esta
localizada préxima a Faculdade Anhanguera e um de seus lotes foi recentemente
adquirido pela Construtora MBigucci e tem sido utilizado para estacionamento dos

estudantes desta faculdade.

Outro possivel brownfield é a area destinada a Metasa, que a partir de 2014 néo é
possivel identificar entrada e saida de veiculos da empresa através do Google Earth®.
Também ha um galpdo abandonado na Rua Jorge Velho, mas nao foi identificado a

qual industria pertencia.

O Mapa 13 demonstra as areas classificadas como suspeitas, com potencial de
contaminagao e bronwfileds. As Figuras de 38 a 40 mostram os brownfileds

mencionados.
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Figura 38: InstalagGes da Antiga Industria Nordon.

Fonte: Google Earth®, 2018.

Figura 39: Instalagbes da Industria METASA.

Fonte: Google Earth®, 2018.

Figura 40: Galpéo Industrial abandonado na Rua Jorge Velho.

Fonte: Google Earth®, 2018.
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7. ANALISE DOS RESULTADOS

Nos casos em que ha alteracdo do uso do solo, foi evidenciado através das analises
dos processos, correspondéncias e despachos, que a analise na CETESB é realizada
por dois setores paralelamente ap6s a entrada dos estudos na agéncia ambiental:
pela Geréncia de Areas Contaminadas e pelo Setor de Reutilizacio de Areas
Contaminadas, sendo que ambos podem realizar avaliacdo técnica sobre o
gerenciamento da é&rea em questdo. No entanto, as avaliagbes do Setor de
Reutilizacdo sdo submetidas somente a Geréncia, cabendo a este departamento
comunicar as deliberacdes e analises de ambos os setores ao responsavel legal,

representando unificadamente a CETESB.

Através da analise do processo de gerenciamento da UFABC, foi evidenciado que
para a emissdo de parecer técnico para a conclusdo da remediacdo e emisséo do
Termo de Reabilitacdo de Areas Contaminadas para o Uso Declarado ficou a cargo
da Agéncia Ambiental de Pinheiros, localizada no municipio de S&o Paulo, no entanto
antes de ser encaminhado para esta agéncia 0 processo permaneceu na Agéncia
Ambiental do ABC | por mais de 2 anos e s foi encaminhado para analise apés nova
solicitacdo do responsavel legal. Os prazos para este procedimento e 0s
procedimentos desta tramitacéo interna ndo estao evidentes na DD n° 038/2017 e tao
pouco através de IT n° 39, disponivel no site da CETESB. Este seria um ponto que
poderia ser revisto pela CETESB, dando mais autonomia as Agéncias Ambientais do
ABC para que possam proceder com a emissdo de parecer, e consequentemente

emissao do termo e encerramento do processo.

Dentre os 17 processos analisados somente a UFABC apresentou em seus relatorios
de investigacdo geoambiental a preocupacdo com a questdo da probabilidade de
existéncia de contaminacdo externa ao lote, tendo em vista a instalacdo de posto de
combustivel localizado a montante do lote. Deste modo, foram instalados poc¢os de
monitoramento no lote do tipo “sentinela” localizados a montante e a jusante em
relacdo ao fluxo de agua subterranea e as coletas e analises de aguas dos pocos de
monitoramento sdo realizadas na mesma época em que sao analisados 0s pocos de

monitoramento destinados exclusivamente a area do passivo ambiental.
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Além disso o lote da UFABC foi o Gnico classificado como Area Contaminada em
Processo de Reutilizagcdo (ACRu) dentre as 75 ACs mapeadas ao longo do Eixo. Esta
classificacéo deve-se ao fato de que no inicio de sua implantacao foram sendo obtidas
licencas prévias e de instalacdo das areas que comprovadamente nao abrigavam
passivo ambiental por meio de estudos de investigacdo geoambiental que foram
emitidas pelo SEMASA. Isto seria essencial jA que no Eixo Tamanduatei é
consideravel a existéncia de grandes glebas que ndo tem sido parceladas e que
abrigaram ou estdo proximas a atividades industriais ou que ainda estdo sujeitas a

deposicao de residuos ao longo do tempo.

A implantacédo da universidade nao foi prejudicada pela morosidade nas andlises e
emissao de parecer por parte da CETESB, pois foi possivel a obtencao de licencas
prévias e de instalacdo parciais e por etapas concedidas pelo SEMASA, onde
comprovadamente através dos estudos geoambientais ndo havia contaminacéo

através da Avaliacdo Preliminar e Investigacdo Confirmatoria exigidas pelo SEMASA.

Dos 17 processos analisados, 15 destas areas haviam abrigado plantas fabris e
atualmente 04 areas ja abrigam condominios residéncias, sendo dois deles de uso
misto (comercial/ residencial) e 02 areas irdo abrigar futuros condominios residenciais.
Outras duas areas foram destinadas ao uso comercial e outras duas foram destinadas

ao uso institucional (educacional particular e educacional federal).

Nos processos analisados a CETESB cita que em diversas correspondéncias que o
responsavel legal deve dar continuidade aos estudos ambientais, independentemente
de sua andlise. Este parecer pode ser claramente entendido dentro do contexto do
processo de investigacdo e de remediacdo, porém, nos casos onde o numero de
campanhas de monitoramento e metas de remediacdo foram atendidas, a questao
nao fica clara se cabe ao responsavel legal continuar suas campanhas ou se deve
somente aguardar o parecer da CETESB. Esta questéo € essencial para a conclusao
do processo, pois se por um lado o responsavel legal continua realizando as
campanhas de monitoramento e custeando esta etapa, por outro lado, a CETESB
pode deliberar favoravelmente sobre reabilitagdo da area para o uso declarado ou
solicitar mais campanhas, podendo ter implicacdes ao proprietario se as campanhas

nao estiverem sendo realizadas enquanto aguarda resposta do 6rgao ambiental. A
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CETESB so6 emite andlise apds o pagamento e solicitacdo de parecer técnico pelo
responsavel legal.

A Unica manifestacdo da CETESB fora o parecer técnico € a emissao de Autos de
Infracdo ao responsavel legal quando é confirmada a contaminacgédo pela investigacao
detalhada e correspondéncia direta ao cartorio solicitando averbacdo em matricula
sobre a contaminacgéo da area. Cabe salientar que no auto de infracdo emitido pela
CETESB consta como infracdo somente a inscricdo: “ser responsavel pela
propriedade com contaminagéo...”, ndo apontando que o responsavel legal pela area

(proprietario) € o responsavel pela contaminacéao do lote.

Quanto aos prazos para o gerenciamento de ACs, principalmente entre as etapas de
investigacdo ndo estédo evidentes nos processos analisados. Foi identificado em um
dos processos o0 prazo de 3,5 anos de acordo com a Instrugdo Técnica n°® 32 nao
encontrada no site da CETESB, para que as metas de remediacdo sejam atingidas.
Prazos estipulados pelas correspondéncias ou pelos autos de infracdo sao colocados
de modo que o responsavel legal atenda itens ndo conforme com solicitacdes e
andlises anteriores ou pelo ndo cumprimento do escopo exigido para cada relatério e
etapas de gerenciamento, cabendo ao responsavel atender, solicitar mais prazo para
0 atendimento ou mesmo entrar com recurso e novamente aguardar o parecer

favoravel ou ndo da justificativa apresentada.

As areas contaminadas dentro da area de estudo, principalmente as areas
anteriormente ocupadas pelo uso industrial, tém sido remediadas para outros usos,
principalmente o uso residencial, que exige metas de remediacdo mais restritivas,
guanto aos valores de intervencdo e CMAs estabelecidas. No entanto, observou-se
gue 0s prazos para investigacdo e remediacdo excedem em muitos anos 0s prazos
estabelecidos pelo PEUC. Estes lotes tém sido adquiridos por grandes incorporadoras
gue tem o potencial de investimento a longo prazo para promover a descontaminacao
da area e promover o novo uso. Talvez este tenha sido o motivo da néo efetivacao do
conjunto habitacional HIS da Gold Bonston no lote onde hoje esta localizado o
Conjunto de Uso Misto residencial e comercial Cidade Viva de alto padréo, construido
pela Odebrecht. Deste ponto de vista, as ACs n&o tem significado entrave para

integracdo da area do PET ao tecido urbano a longo prazo, ou seja, num prazo
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superior aos prazos estipulados pelo PEUC, e portanto, tem permitido que os lotes

cumpram sua funcao social.

Os lotes vazios que pertenciam a primeira etapa do PEUC e foram cadastradas pela
PMSA como area em processo de remediacao e pela PMSA e SEMASA como area
contaminadas sob investigacao, ou seja, area da FUNCEF (area 4) e lote vazio (area

5) localizada ao lado do Condominio Guaratingueta, no Jardim Alzira Franco.

As areas gue estdo sendo remediadas para um novo uso tém sido utilizadas em sua
totalidade, ndo sofrendo parcelamento para a instalacéo dos novos empreendimentos.
Talvez esta questdo esteja atrelada a Ultima revisdo da LUOPS, que trata dos
requisitos urbanisticos, pautando o ndo parcelamento do solo nos seguintes casos (I
a Vil):

‘I - em terrenos alagadicos e sujeitos a inundacfes, antes de tomadas as

providéncias para assegurar 0 escoamento das aguas;

Il - em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a sadde
publica, sem que sejam previamente saneados; ” (SANTO ANDRE, 2016,

negrito nosso).

Estas sdo caracteristicas encontradas em boa parte dos lotes localizados na area do
PET, conforme informac¢des contidas no Mapa 13, nas proximidades com a linha
férrea e 0 Rio Tamanduatei, tendo em vista que parte destas areas ainda sofrem com
inundacdes e algumas areas séo suspeitas de abrigar ou terem abrigado residuos de
procedéncia desconhecida de industrias locais ou de regides préximas, como é o0 caso

dos lotes vazios que pertenciam a Fabrica das Balas Juquinhas.

As operacbes urbanas UniABC (1997 a 2000) e Global Shopping (2001) né&o
impulsionaram a instalagdo de novos empreendimentos na &rea do entorno: a massa
falida da Nordon no entorno da UniABc, atual Faculdade Anhanguera e o projeto da
Cidade Pirelli proximo ao Global Shopping ndo saiu do papel. Este projeto também
esta atrelado a investimentos publicos para aberturas de vias e execug¢éao de viadutos
que poderiam facilitar o desenvolvimento do local e consequentemente, promover a
descontaminacéo de possiveis passivos ambientais da area. Essa massa falida e lotes
vazios que abrigaram plantas fabris, ou seja, os brownfieds, ndo foram apontados pela

PMSA como areas prioritarias para notificagdo do PEUC, devido ao fato de que o CA
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era superior ao estipulado pelo escalonamento, todavia, pelos critérios ja
estabelecidos pela Politica Nacional de Meio Ambiente, Lei Federal n® 6.938/81, estas
areas ja eram classificadas como areas potencialmente poluidoras devido ao tipo de

atividade desenvolvida.

A area destinada a antiga UniABC, construida entre os anos de 1997 a 2000, abriga
um prédio de 13 andares e outros 6 edificios que foram construidos na area onde a
CBC exercia suas atividades. A contaminacao so6 foi detectada apos a implantacdo da
universidade através de estudos geoambientais realizados a partir de 2010, ou seja,
apos 13 anos de sua implantacédo. Apesar da deteccao tardia da contaminacédo, ainda
assim o estudo do entorno nao foi realizado e nao foi mencionada a contaminacéao da
KRAKI. Apesar de neste periodo ndo haver o GAC pautado pela CETESB, Politica
Nacional de Meio Ambiente, Lei Federal n° 6.938, de 31 de agosto de 1981, j4 previa
que o poluidor e ao degradador a obrigacdo de recuperar e/ou indenizar danos

causados.

Os estudos da KRAKI foram os Unicos que pautaram a questdo do planejamento
urbano previsto para a area, inserindo a area no zoneamento, identificando que a area
esta inserida na ZREU e no PET, local de reconversao e implantacdo de novos usos
e atividades, inclusive o habitacional do tipo HIS e HMP. A area esta sendo remediada
quanto a contaminacdo gerada pelas atividades da KRAKI, no entanto, ndo ha
registrados da remediacédo da contaminacao por PCE originadas pelas atividades da
CBC, que de acordo com a decisao do juiz, deveria ser remediada pela autora.

O caso da Akzo Nobel foi o Unico caso de biorremediacdo analisado na area de
estudo, porém, a tecnologia escolhida ndo apresentou metas a serem alcancadas na
remediacdo, e a CETESB solicitou novos estudos sobre a éarea, abrangendo a

delimitacdo das plumas de contaminacao e identificagao das APs.

Quanto aos itens apontados pela Lei Estadual n° 13.577 de 08 de julho de 2009,
quanto ao incentivo a reutilizacdo de areas remediadas e promoc¢do da articulacéo
entre as instituicdes, ou seja, prefeituras e 6rgdos publicos como DAEE, SEMASA e
CETESB, pode-se perceber através da analise dos processos e dados fornecidos pela

PMSA que a interacdo entre eles é incipiente e limitada, pois:
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- A relacdo entre a CETESB e o DAEE se da somente no caso da contaminagao
existente impactar as aguas subterrdneas e consequentemente nos pog¢os ja

outorgados pelo 6rgao;

- A relacdo entre a CETESB e o SEMASA limita-se a denuncia espontanea por parte
do SEMASA, quando da confirmacdo de AC através dos estudos geoambientais

apresentados pelo responsavel legal da area devido ao processo de licenciamento.

- A PMSA limita-se a ter somente as informacgcdes sobre ACs cadastradas pelo
SEMASA através do Geomedia em sua base de dados e posteriormente, da
remediacdo ambiental da area para emissao de alvard do uso do solo ou aprovacao

do projeto do novo empreendimento.

Os dados sobre as ACs entre o SEMASA, PMSA e CETESB nao estdo compativeis
em sua totalidade, sendo muitas vezes dificil 0 mapeamento e localizacdo destas
areas. A CETESB realiza o cadastro da area por seu endereco e suas coordenadas
geograficas UTM e o SEMASA realiza o cadastro por sua classificacdo fiscal e
endereco. Além disso a CETESB identifica atraveés das fichas cadastrais o nome do
empreendimento, ou seja, do responsavel legal que iniciou o processo de investigacao
geoambiental, no entanto, este nhome é modificado quando o empreendimento é
adquirido por outra empresa. Em alguns casos o nome do antigo empreendimento é
colocado entre parénteses logo apds 0 novo nhome, sendo necessario que a consulta

da area seja realizada somente pelo endereco ou coordenadas geogréficas.

O diagnéstico das areas contaminadas é fundamental para subsidiar a tomada de
decisdes das partes interessadas, tanto por parte da PMSA com o intuito de elaborar
diretrizes para 0s novos usos do solo, como também para a CETESB na exigéncia de
estudos de investigacdo geoambiental que ndo se limitem somente ao perimetro do
lote, devendo considerar a possibilidade de contaminacdo difusa e realizar a
remediagdo com os valores orientadores tendo em vista hdo somente o uso do lote

como também o uso do solo previsto para o entorno.

A base georreferenciada da PMSA quanto ao uso do solo esta desatualizada néo
sendo possivel compreender em sua totalidade como tem sido a alteracéo de uso do
solo na area de estudo. Sendo assim, ela ndo auxilia 0 SEMASA na identificacao de

usos atuais do solo e dinamica de transformacfes locais, que muitas vezes sao
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informadas a CETESB quando sao realizadas as denuncias espontaneas ao 6rgao. O
SEMASA informa sobre o uso do solo apenas em relagdo ao que esta previsto no
zoneamento de acordo com a legislacao vigente. As fichas da CETESB nao informam
sobre o uso do solo do entorno da AC, ndo sendo possivel garantir que esta
informacdo estd sendo repassada ao IBAMA através dos relatorios, conforme previsto
na Resolugdo CONAMA n°420/09.

Apesar da Lei n® 13.577/2009 prever no Artigo 5° o cadastro de areas que: | - sejam
potencialmente poluidoras; Il - no passado abrigaram atividades passiveis de provocar
qualquer tipo de contaminacdo do solo; Il - estejam sob suspeita de estarem
contaminadas; as areas seriam cadastradas somente nas seguintes classes: 1 -
Classe Al - Area Contaminada sob Investigacao; 2 - Classe AC - Area Contaminada;
3 - Classe AR - Area Remediada para Uso Declarado. Essa classificag&o foi atualizada
posteriormente pelo Decreto n° 59.263/ 2013, no entanto, as areas suspeitas e com
potencial de contaminac¢éo nédo tém sido cadastradas e disponibilizadas na relacdo da
CETESB. Este levantamento poderia auxiliar no licenciamento ambiental realizado
pelo municipio para a instalacdo de novos empreendimentos, pois a PMSA e SEMASA
nao possuem um estudo de areas suspeitas e potencialmente poluidoras, bem como
um mapeamento de areas que anteriormente foram ocupadas por uso industrial.
Também nao foi observado o cadastro das areas impactas pela contaminacéo, bem
como nao ficou evidenciada a correspondéncia entre as partes envolvidas sobre tal

ocorréncia.

Quantos aos objetivos do PET no que se refere a recuperacdo ambiental e aos
objetivos da ZREU quanto “a promover a reparagdo de area que esteja contaminada
de forma a permitir uso ou ocupacéao do solo compativel com o grau de reverséo obtido
e mapear areas contaminadas e com potencial de contaminacéo”, observou-se que
apenas duas areas foram cadastradas somente pelo SEMASA, com classificacdo AS
e AP na area de estudo, ndo sendo apontadas as areas vazias anteriormente

ocupadas por industrias ou plantas fabris da massa falida.

Algumas areas tiveram alteracdo do uso do solo apds a década de 1990 e nao foram
encontrados os processos referentes aos estudos de investigacdo geoambiental e tdo
pouco foram encontrados nas relacdes de ACs da CETESB na area de estudo, tais

como.
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- Area destinada a antiga industria Otis Elevadores, que atualmente esta ocupada pela
Sam’s Club Atacadista e uma loja Dicico;

- Areas vazias que foram ocupadas pelo Makro, Global Shopping e Wall-Mart;

- Area destinada ao Carrefour, C&C e posto de combustivel, anteriormente ocupada
pela Volkswagen Caminhdes;

- Area ocupada pela Pollone S/A IndUstria e Comércio, e posteriormente pela Sermar

(Emhart), atualmente é ocupada pelo Condominio Residencial Terracos do Campeste.

- Area ocupada pela antiga Industria Quimica Atlantis Brasil, atualmente ocupada pelo

Condominio Residencial Ventura.

- Area ocupada desde 1954 pela Quimbrasil'! e que deu lugar ao EADI. A area esta
classificada como AME pela CETESB,;

- Area anteriormente destinada a Swift Amour do Brasil, localizada ao lado do aterro
DAEE e que atualmente € ocupada pelos Condominios Residenciais Bouganvile,
Flambouyant, Acacias e Ipé.

- Area ocupada pelo Atrium Plaza Shopping, pelo Residencial Century Plaza Living,
pelo Prédio Comercial Century Plaza Business e pelo Hotel Go Inn, onde estava

localizada parte da Pirelli.

O fato de nao terem sido encontrados 0s processos destas areas na CETESB nao
significa que o responséavel legal ndo tenha apresentado avaliacdo preliminar e
investigagdo confirmatéria para o SEMASA, onde as areas podem ter sido
consideradas livres de contaminacdo. Todavia a maioria destas areas tiveram uso

anterior industrial e deveriam ter sido analisadas também pela CETESB.

Um passo adiante seria promover a remediacdo e revitalizacdo sustentavel de
brownfields. Para tanto seria necessaria uma melhor integracdo entre as partes
interessadas, stakeholders e informacdes (banco de dados) e mapeamento através
de um SIG Sistema de Informacao Geogréafica (ou GIS - Geographic Information

System), conforme Figura 41:

11 https://www.dgabc.com.br/Noticia/2874018/lagoas-aterradas-e-nascem-as-industrias
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Figura 41: Influéncias na pratica da remediacao sustentavel..
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Fonte: Elaborado pela autora, com base o estudo realizado por AL-TABBAA e HOU (2014)

Estudos elaborados nesta area podem nortear e dar diretrizes para novos usos e

subsidiar a tomada de decisao das diversas partes interessadas (stakeholders):

v' Os 6rgdos ambientais atuantes na area como SEMASA e CETESB poderiam
utilizar os dados apresentados para aprimorar seu sistema de informacoes
sobre ACs, auxiliar na emissdo e elaboracdo de pareceres para melhor
subsidiar a tomada de decisdo do empreendedor e da empresa especializada
contratada para a escolha da opcao ideal para remediagdo, considerando
inclusive opBes mais sustentaveis. A setorizacao do lote em pequenas areas
para investigacdo de contaminantes de interesse, com o intuito de realizar a
liberacdo parcial do lote para a implantacdo do empreendimento, visando
diminuir o prazo de instalagao;

v" O empreendedor para que possa promover um processo de remediacdo mais
rapido, eficaz e sustentavel, através de avaliacao integrada das informacdes
sobre a area (Figura 42);

v O planejamento urbano com conhecimento dos condicionantes ambientais
pode orientar qual o melhor uso para a area, tendo em vista sua legislacao
especifica e Plano Diretor, visando a funcéo social da propriedade e auxiliando
também na recuperacdo ambiental e melhoria da qualidade de vida nos

aglomerados urbanos.
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Figura 42: Analise da revitalizacdo sustentavel, utilizando um sistema integrado.
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Fonte: Elaborado pela autora, com base o estudo realizado por SCHADLER, et. al. (2011).

sustentaveis.
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8. CONCLUSOES

A guestdo ambiental pautada nos anteprojetos realizados pelos arquitetos urbanistas
na elaboracao do PET tinham como pauta apenas a recuperacao do Rio Tamanduatei,
de modo a recuperar suas margens para a preservacio da Area de Preservacéo
Permanente — APP , com a implantacdo de parques lineares com o plantio de espécies
arbéreas e arbustivas, com foco também ter espacos revitalizados na cidade que
possam ajudar na qualidade da vida da populagéo da cidade, como também de certa
maneira, atenuar a ocorréncia de processos de enchentes e inundacdes melhorando
a permeabilidade do solo nestes trechos. Deste modo, 0 meio ambiente localizado
abaixo da linha de superficie do solo ndo foi observado durante a elaboracdo do

projeto.

A analise dos processos selecionados permitiu evidenciar as limitacdes e entraves
entre a existéncia de areas contaminadas, o planejamento urbano, o uso e ocupacao

do solo e o cumprimento da funcéo social da propriedade na area de estudo:

- As areas suspeitas, com potencial de contaminacdo e brownfields ndo tem
mapeados pelo SEMASA e pela CETESB, apesar de ser pautado no Plano Diretor
(Lei n© 9.394/2012);

- Areas vazias que n&o tem historico de ocupacéo no periodo analisado, sdo areas
suspeitas de contaminagdo por estarem inseridas dentro do perimetro da ZUPI ndo

foram investigados e ndo tem sido utilizadas para novas atividades;

- As ACs tem sido remediadas para novos usos, principalmente para 0s usos
residenciais, comerciais e institucional (educacional), permitindo que os lotes
cumpram sua funcéo social, no entanto, os prazos para investigacdo e remediacao

tem sido superiores aos prazos estipulados pelo PEUC,;

- Nao h& prazos definidos para as etapas de gerenciamento de areas contaminadas
estipulados pela CETESB. Cada processo tem suas caracteristicas, exigindo medidas
especificas para investigacado e remediacao;

- A auséncia de articulagdo entre os 6rgdos ambientais competentes, limitando-se a

denuncia espontanea realizada pelo SEMASA a CETESB, sendo evidenciada pelo
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namero de areas contaminadas e que faziam parte das 12 e 22 etapas de notificacéo
do PEUC, ndo sendo possivel cumprir os prazos estabelecidos pelo instrumento

devido ao processo de investigacdo e remediacao do lote.

- As maiores areas contaminadas cadastradas na area de estudo estao contaminadas
por metais, PCBs e solventes halogenados, mas tem sido remediadas para 0 uso

declarado.

- Trés areas contaminadas foram classificadas como ZEIC C, sendo duas areas
comuns as notificacdes do PEUC da 12 etapa: uma das areas esta destinada a um
novo Conjunto Habitacional do Programa Minha Casa Minha Vida; outra area refere-
se ao lote do Pargue Novo DAEE. A terceira area localiza-se proximo ao Conjunto
Habitacional Guaratingueta e ao novo empreendimento da Royce Connect e
possivelmente permanecerd como area verde, pois abriga nascentes. Uma quarta
area classificada como ZEIS C pode ser considerada uma AS, pois localiza-se no lote

gue pertencia as Balas Juquinha.

A existéncia de passivo ambiental apdés sua confirmacédo por meios de estudos de
investigacdo geoambiental ndo necessariamente inviabiliza o uso do solo para um
novo empreendimento e que muitas vezes pode ter outro uso diferente daquele que
originou a contaminagdo, mas influencia diretamente no valor do lote, no tempo em

que ele estara disponivel para uso e consequentemente abrigar uma nova atividade.

Algumas acdes importantes e que podem auxiliar no cumprimento da funcéo social da

propriedade:

- ApoOs a identificacdo da real area impactada pelos contaminantes encontrados no
lote, poderiam ser obtidas licengas prévias e de instalacdo parcial e aprovagdo de
projetos para as demais partes do lote que n&o estejam contaminadas, possibilitando

que parte do lote seja utilizado podendo assim, cumprir a sua fun¢éo social.

- Parcerias entre as partes interessadas com outras instituicbes como universidade,
parcerias publico-privada, poderiam encontrar solucbes conjuntas quanto a
potencialidade de uso da area, observando-se o planejamento urbano da regidao, bem
como possiveis solugdes e tipos de remediacdo que poderiam ser empregados com
foco ndo somente em minimizar o risco a salde humana, mas também diminuir o

tempo em que este local permanece subutilizado e degradado, assim como tem sido
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realizado no contexto internacional, promovendo um meio ambiente ecologicamente

equilibrado, garantindo também um solo mais sustentavel do solo.

Especialistas no assunto e equipes multidisciplinares poderiam trocar experiéncias
para auxiliar na tomada de decisao para a escolha de métodos mais sustentaveis para
a remediacdo, de acordo com a obtencdo de informacdes sobre os contaminantes
existentes, interacao solo-contaminante e extensao da pluma de contaminacéao tanto
em relacdo a sua profundidade quanto a sua extensdo. O FUMGESAN poderia
fomentar recursos para pesquisas na area de estudo para identificacdo das areas
suspeitas, com potencial de contaminacao e de brownfields, pois a area que apresenta

0 Unico estoque de terras do municipio com infraestrutura urbana existente.

A DD n° 38/2017/C, estabelece o Plano de Intervencéo para Reutilizacdo de Areas
Contaminadas, para reabilitacdo das mesmas, com etapas bem definidas como:
elaboracédo do plano de intervencao (projeto de remediagcao), execucao do plano de
intervencdo com apresentacdo de relatérios de instalacdo, avaliagdo e
acompanhamento do projeto proposto e aprovado pela CETESB; e por fim, relatorio
de instalacdo do Sistema de Remediacdo, com a emissao de projetos as built do
sistema implantado e avaliagdo técnica. Todo o contetudo do plano de intervencéo e
suas etapas posteriores, como execucao e projeto as built, ndo eram pautados pela
DD anterior, a DD n° 103/07/C. Isto demonstra uma melhoria no gerenciamento de
ACs como também pode acarretar em um aumento de prazo, pois exige a elaboracdo
de projetos e relatorios técnicos que antes ndo eram exigidos. Quanto ao FEPRAC

nao existe regulacédo utiliza-lo e tdo pouco mecanismos para acessa-lo.

Esta pesquisa pode auxiliar na tomada de decisdes quanto ao uso do solo, servindo
como base para a elaboracdo futura de projetos e estudos integrados com a

participagdo de 6rgdos ambientais competentes, prefeitura e demais stakeholders,

Atualmente ndo h& estudos que deem suporte a tomada de decisbées no municipio:
apesar do SEMASA e da CETESB possuirem o cadastro das areas contaminadas, 0s
orgaos ambientais ndo examinam em sua totalidade se lotes proximos a area a ser
remediada podem ser fontes de contaminacao difusa, afim de garantir um melhor

gerenciamento da &rea contaminada e das areas impactadas.
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9. CONSIDERACOES FINAIS

Os limites das areas destinadas a ZUPI foram delimitados através das informacfes
contidas nas Cartas da EMPLASA disponibilizadas através do DataGEO. No entanto,
parte do territério mudou ao longo dos anos, ndo sendo possivel saber com exatidao
o tracado do perimetro, pois boa parte deste limite era delimitado pelo arruamento
existente na época. A parte de incerteza deste perimetro esta proxima a regido da
Pirelli que vai em direcdo ao municipio de Maua. Os demais trechos puderam ser
delimitados pelas ruas dos bairros existentes.

O mesmo ocorreu com 0 novo perimetro do Eixo Tamanduatei delimitado pela
LUOPS. Apesar de sido solicitado a PMSA, néo foi possivel obté-lo, no entanto, ele

foi desenhado através do mapa anexo presente na Lei n® 9.924/2016.

A conversao das bases georreferencias através do QGIS de WGS84 para SIRGAS
2000 também podem gerar pequenos ruidos na apresentacdo e elaboracdo dos

mapas.

Ha incertezas quanto as areas definidas nas etapas de notificacdo do PEUC, pois o
anico arquivo disponivel com estas informacgfes esta presente em um arquivo do tipo
.pdf, ndo havendo arquivos digitais disponiveis em shapefile ou em .dwg com estas
areas. Em consulta a PMSA através do sistema Geomedia, ndo foi possivel encontrar
este estudo do escalonamento do PEUC, bem como néo foi possivel encontrar o

cadastro das areas que de fato foram notificadas.

O periodo de analise para identificacdo das areas suspeitas e com potencial de
contaminagao, além dos brownfields, ficaram limitadas ao ano de 1958 e as imagens
aéreas de 2004 a 2018 através do Google Earth®, as informacfes dos processos da
CETESB e a pesquisa bibliogréafica. Se fosse possivel ter acesso a fotos aéreas de
outras épocas, estas identificacdo poderia ter sido realizada de maneira mais
completa.

Nao possivel ter acesso a estudos mais recentes da PMSA sobre possiveis

intervencdes e implantacdo de novos empreendimentos apos 2014.
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Anexo | Propostas, desafios e itens adotados no projeto sintese e posterior Plano Diretor de Santo André.

Pontos principais das propostas/projetos

Desafios e entraves para implantacéo

Iltens adotados

Joan Busquets

- Transformacdao paisagistica, criando um extenso parque linear ao longo do Rio
Tamanduatei, melhorando a condicdo dos passeios ao longo da Av. dos
Estados, visando atrair novos empreendimentos para a reconversdo de uso
para a area.

- Transposi¢des ao longo do rio, interligando o “lado rico ao lado pobre” do rio,
concepcao que posteriormente foi incorporada ao projeto sintese.

- questbes ligadas ao licenciamento
ambiental por ser uma Area de
Preservacdo Permanente — APPs, e
parte da obra estar alocada dentro de um
dos lotes da Firestone, dividindo a planta
industrial em duas partes, acabou por
inviabilizar o projeto.

- altos custos de investimentos da PMSA
com obras de infraestrutura em areas
publicas e particulares;

- Adocédo do parque linear ao Eixo
Tamanduatei, como diretriz da
PMSA,;

- Conservacdo da APP através de

diretrizes estabelecidas pelo
SEMASA;
- Melhorias dos indices de

permeabilidade da é&rea, exigidos
pela PMSA, sendo adotados pelo
Projeto Sintese e pelo Plano Diretor.

Eduardo Leira

- Criacdo de um novo eixo de centralidade metropolitana, no caso seria a area
destinada ao Projeto Cidade Pirelli e na area da FUNCEF, pautado na
acessibilidade e revitalizacdo da ferrovia, onde o elemento central seria a
constru¢éo de um novo sistema viario com a criagdo de um Anel-Metropolitano,
denominado “Diagonal ABC”, ligando a regiao ao aeroporto de Cumbica;

- Construcdo de passagens subterrdneas, viadutos interligando as duas
margens do rio, um sistema ferroviario subterraneo e varias pragas civicas,
mostrando-se um centro de um novo desenvolvimento

- Criacdo de outros nucleos motores, irradiadores de desenvolvimento;

- Intervencdes de altos custos e itens que
ndo condiziam com a realidade local;

- Criacdo de pequenos nucleos
motores foram adotados no projeto
sintese, refletindo-se inclusive na
Operacéo Urbana Industrial I, com a
implantacéo de intervencdes
urbanisticas proximas ao Shopping
ABC Plaza, visto como um centro
irradiador de desenvolvimento;

Portzamparc

- Projeto visa a paisagem e conforto ambiental, através de estudo de volumetria
e relagcdo entre espaco vazios e edifica¢gdes, levando em consideracdo questdes
relacionadas a insolacéao, circulagdo do ar, acustica e iluminagdo de acordo com
estudo do territdrio;

- A falta de padronizagdo dos indices
urbanisticos dentro de uma mesma
quadra e em quadras préximas com
adocdo de gabaritos diferenciados para
cada tipo construcéo;

- Apesar do parque linear estar mais

atrelado ao projeto de Joan
Busquets, observa-se que
houveram tratativas em ceder parte
de area destinada ao
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- Criacdo de “quadras abertas”, com areas verdes em seu interior, com
aberturas no alinhamento predial de maneira que pudessem ser observadas
pelo lado externo;

- Edificacdes das quadras com tamanhos e gabaritos variaveis;

- Criacdo de novos bairros, com uma qualidade de vida que ele chama de
"civismo".

- Revisdo das grandes linhas de circulacdo (avenidas dos Estados, Industrial e
Dom Pedro Il, linha do trem e a malha de rios);

- O quarteirdo aberto;

- Incorporacéo progressiva de lotes desocupados;

- Provisdo de é&reas verdes em &reas
particulares e dentro das quadras, sendo
areas comuns que estariam embutidas
em areas particulares;

empreendimento para a
implantacdo de éareas verdes e
pracas para o uso publico, na
implantacdo do Campus Santo
André da UFABC e na implantagéo
de pracas, areas verdes e quadra
em parte da area do Hipermercado
Carrefour.

Céandido Malta Campos Filho

- Eixo Tamanduatei como um novo centro, com atividades econdmicas
diversificadas;

- Transformacgéo da linha férrea em metrd de superficie indo até Avenida
Paulista e expandindo-se até Sao Caetano do Sul;

- criago de centros e subcentros urbanos, dividindo-se este trecho em quatro
zonas com vocacdes especificas cada uma com duas grandes torres de 100
andares e dois prédios-pontes, entrelacando-se entre si, além de quadras
amplas, parques aguéticos, ruas de festas, centros multimidia e uma grande
praca civico-cultural;

- Edificios pontes que serviram para a circulacdo de pedestres, ciclistas e
veiculos pequenos e elétricos ao invés de viadutos para a integracédo entre as
duas partes da cidade (ferrovia ndo era obstaculo e sim um elementro de
estruturacao);

- “clusters” (aglomerados estruturais); superestrutura, que seria um novo tecido
urbano, com uma nova escala, construida acima da antiga escala, coexistindo
no mesmo tecido urbano;

- a legislacéo de uso e ocupacéo de solo
seria um limitador ao projeto;

- projeto de alto custo, com obras de
infraestrutura significativas;

- Observa-se que ao longo do Eixo
Tamanduatei ha diversas
intervencdes urbanas no sentido de
modificar o uso do solo, como pode
ser identificado através das
operacdes urbanas da Tabela 8 e
outras obras posteriores as
operacgdes ja implantadas, como a
implantagdo da UFABC, do Atrium
Shopping e do Poupatempo.

Fonte: Sakata (2006); Alvarez (2008). Adaptado pela autora.
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Anexo Il

Estacdo Utinga: Plano Urbanistico (DDPU; SDHU, 2013).

l"r-n‘s\

Fonte: DDPU; SDHU (2013).



Anexo Il

Estacdo Prefeito Saladino: Plano Urbanistico.
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Fonte: DDPU; SDHU (2013).
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Anexo IV

Estacado Prefeito Celso Daniel: Plano Urbanistico e Diretrizes.

Fonte: DDPU; SDHU (2013).

Equipamentos Publicos:
* Implantar de centro comercial e de servi¢os publicos (térreo)
* Implantar estacionamento conectado a nova estagéo
» Criar praca para distribuicao dos fluxos e qualificacdo da paisagem

Sistema Viario:
*  Ampliar da Rua Itambé e conectar com Via de Fundos e Trav. S&o Jodo
+ Readequar dos passeios e implantar de ciclovia
» Criar vias e baias para embarque e desembarque para transporte coletivo e individual
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Anexo V

Estacédo Pirelli: Plano Urbanistico

Fonte: DDPU; SDHU (2013).

Sistema Viario

» Implantar sistema viario de acesso a estacdo e areas publicas através de
parcelamento do solo (negociagédo com Pirelli);

+ Implantar Viaduto Guarara com alca de acesso para novo sistema viario
através do PAC Regional (negociacdo com Carrefour).

Parcelamento e Uso do Solo

* Induzir através de diretrizes e outros instrumentos o parcelamento e usos
mistos, inclusive o Polo Tecnoldgico (negociacdo com M. Bigucci e Funcef).

» Criar mecanismos para producéo de HIS nos empreendimentos privados;
Equipamentos Publicos
* Implantar terminal municipal integrado ao da CPTM/Metro;

+ Implantar equipamentos comunitarios de educacao, saude, pracas, etc.



Anexo VI: Mapa Sintese: Centralidade Homero Thon.
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Fonte: DDPU; SDHU (2013).
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Anexo VIII: Areas contaminadas que faziam parte das etapas 1 e 2 de
notificacdo do PEUC.

Figura 1: Area 1 - Parque Novo DAEE.

o)

Figura 2: Area 2 - Utingas e Nucleo Cigano.

AN

Fonte: Google Earth® (2017).

Fonte: Google Earth® (2017).

Figura 3: Area 3 - Lote pertence & Petrobras

Distribuidora S/A.

Figura 4: Area 4 - Lote pertencente & FUNCEF

Fonte: Google Earth® (2017).

Figura 5: Area 5 — Area verde.

7%

Fonte: Google Earth® (2017).

Fonte: Google Earth® (2018).
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Figura 7: Area 7 - Lote pertencia ao grupo
Pierre Saby S/A.

Figura 8: Area 8 - Area que abrigava antiga
industria Fichet & Schwartz Hautmont. Area 9:
Condominio Jardim Park Business/ House.

a, P

Fonte: Google Earth® (2017).

Fonte: Google Earth® (2017).

Figura 9: Area 9 - Rhodia Quimica do Brasil.

Figura 10: Area 10 - Supermercado da rede

Fonte: Google Earth® (2017).

Fonte: Google Earth® (2017).

Figura 11: Areas 12 e 13 para armazenamento
de conteiners.

Figura 12: Area 14 — Posto de Combustivel.

Fonte: Google Earth® (2017).

Fonte: Google Earth® (2017).
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Figura 13: Area 15 — Posto de Combustivel do
Hipermercado Carrefour.

Figura 14: Area 16 — IndUstria Paranapanema
S/A.

Fonte: Google Earth® (2017).

Fonte: Google Earth® (2017).
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