Lei Federal do Parcelamento do Solo - tenséo e didlogo entre o
Direito a Cidade e o Direito Urbanistico e Ambiental

Maria Lucia Refinetti Martins
LabHab FAUUSP
malurm@usp.br

O presente texto tem o objetivo de apontar uma base para discussdo. Constitui
apenas o referencial para o debate de situacGes objetivas e questdes que
serdo apresentadas na oficina. Para consolidagcdo enquanto documento do
Congresso, sera substituido por texto original, incluindo avancos e
desdobramentos a partir deste, que € capitulo de publicacdo no prelo, em que
comparece com o titulo de Politica Urbana, Politica Ambiental e o Direito a
Cidade.

A Constituicdo Brasileira de 1988 incorporou em seu texto parcelas de um
grande numero de emendas populares, produto de longos anos de debates e
acumulo do movimento social, introduzindo alguns aspectos definitivamente
inovadores para a Politica Urbana e Ambiental no pais. Com percursos, origens
e protagonistas bastante distintos, cada um desses aspectos ganhou um
capitulo préprio. No que se refere a questao urbana, foi atribuido um capitulo —
Politica Urbana, com seus artigos 182 e 183. A questdo ambiental, em sua
dimensdo mais ampla, foi dedicado o artigo 225, que constitui o capitulo do
Meio Ambiente.

Propor uma questédo, construir um direito, significa atribuir-lne um contetdo,
enraizamento, e um caminho para sua conquista. A “Questdao Ambiental” tem
como referéncia diversos protocolos internacionais, entre eles a Agenda 21,
aprovada na Eco 92, desdobrada em cada localidade como Agenda 21 Local.
Seu equivalente produzido na vertente dos "assentamentos humanos",
formulado em 1996 em Istambul como Agenda Habitat, contém menos
referéncias unitarias e globais, diretamente enfatizando questdes locais (1). Foi
talvez mais fragil na constru¢do de uma “Questao” ja que contempla um maior
namero de aspectos e admite um entendimento francamente ambiguo. Sua
leitura da margem tanto a perspectiva de ampliagdo de direitos sociais,
apontando no sentido do direito a Cidade, quanto a articulacées e modelos “de
mercado” para o desenvolvimento urbano, que privilegiam o espago urbano
enguanto meio para valorizacédo de capital.

A efervescéncia desses temas, presentes na década de 80, transparece em
nossa Constituicdo, aprovada em 1988, conhecida como a “Constituicéo
Cidada” por incluir formas de participacao e exercicio direto do poder e por seu
empenho em consignar direitos.

Confrontos na Agenda Urbana
Iniciando-se pelo tema Urbano, vale lembrar que o quadro de forgcas presente

na ocasiao da aprovacao da Constituicdo, apesar de admitir a inclusado no texto
legal de conquistas sociais aportadas pela Emenda Popular da Reforma



Urbana, implicou, no entanto, que diversos dos aspectos mais transformadores
tivessem sua aplicabilidade postergada ou diluida no tempo, ou ainda
admitissem mediacOes capazes de praticamente anular as conquistas incluidas
na lei.

Tanto € assim, que um tema central para as cidades como a obrigatoriedade
de que a propriedade cumpra sua funcdo social teve sua aplicacdo
condicionada a existéncia de Plano Diretor Municipal (para cidades com mais
de vinte mil habitantes) e de Lei Federal regulamentando a matéria. Como
decorréncia, a implementacao do instituto da “Fung¢édo Social da Propriedade e
da Cidade” resultou impraticavel por treze anos — até a aprovacdo da Lei
Federal - Estatuto da Cidade. Este, por seu turno, atendendo ao que a
Constituicdo determinava, manteve o0 condicionamento da aplicacdo a
existéncia de um Plano Diretor e a procedimentos ou sancdes aplicaveis
apenas de modo sucessivo no tempo, o0 que implica em no minimo mais sete a
dez anos apds a aprovacao do Estatuto para que fosse, na pratica, aplicavel.
Isso significou um retardo de pelo menos vinte anos para que essa
determinacao constitucional seja passivel de efetivar-se.

Para que se compreenda esse quadro é necessario considerar os atores
envolvidos no processo, particularmente em cidades grandes e principalmente
nas metrépoles. Enquanto o setor imobiliario mira a producdo de espacos
diferenciados e altamente qualificados, para um mercado restrito (e para isso
almeja regulamentacBes urbanisticas mais flexiveis e coeficientes de
aproveitamento mais altos nas areas mais valorizadas), o setor popular busca
insercéo no espaco urbano, com qualidade e numa condigdo de regularidade
fundiaria.

O Estatuto da Cidade abre espaco para ambos — inclui instrumentos que
atendem as diferentes demandas: operacdo urbana e possibilidade de
ampliacdo de potencial de construcdo para uns, ZEIS (Zonas Especiais de
Interesse Social), Usucapido e Concessao de Uso para outros.

Os impactos desse quadro ficam evidentes nos Planos Diretores que
comecaram a ser aprovados desde entdo. O caso de Sdo Paulo € emblematico
nesse sentido: na formulacdo de seu Plano Diretor, pela primeira vez, setores
populares — especialmente movimentos organizados de luta por moradia,
participaram do debate, e suas propostas incorporaram-se no produto final: a
delimitagdo de ZEIS consta no texto da Lei, além da Usucapido Especial
Urbana, da Concessédo de Uso Especial para fins de Moradia e de incentivos
para a producdo de HIS (Habitacdo de Interesse Social).

Com esses precedentes, ndo é dificii compreender que a Lei finalmente
aprovada em Sao Paulo — Plano Diretor Estratégico, ndo expresse exatamente
um projeto em comum, mas uma somatoria onde trés principais blocos
defenderam suas prioridades. De um modo simplificado s&o os seguintes: o
setor imobiliario, contra a Outorga Onerosa e pela ampliacédo de coeficientes de
aproveitamento em determinadas regides; o setor popular pelas ZEIS e
condicbes de incentivo a construcdo de Habitacdo de Interesse Social; os
setores de classe média, pela manutencdo das zonas exclusivamente
residenciais.



A sintese final foi no sentido de que cada um dos blocos aproximadamente
garantiu seus objetivos e propostas principais e acatou aquelas que lhes sdo
aparentemente indiferentes. H4 um porém: se as delimitacbes de ZEIS, nos
locais em que foram aplicadas, podem significar pouco ao setor imobiliario —
por se tratarem de &reas fora de seu espectro de atuacdo, a Outorga Onerosa,
como possibilidade de socializacdo da valorizacdo imobiliaria, ndo. No computo
final, sua efetividade acabou reduzida pela concorréncia com as Operacdes
Urbanas, em que 0s recursos provenientes da outorga onerosa de coeficientes
ou de mudanca de uso séo aplicados no proprio local.

Enquanto a aplicacdo da Outorga Onerosa é forma de captar recursos
provenientes da edificacdo além do coeficiente basico, em todo o territério da
cidade onde isso € permitido, destinando-os a um Fundo de Desenvolvimento
Urbano - fundo para infra-estrutura e habitacdo em areas carentes, na
Operacao Urbana ela é aplicada no mesmo perimetro da Operagdo — 0 que
gera valorizacao no local e, portanto, retorno ao investidor dos valores pagos
sob forma de Outorga Onerosa. Nesse sentido, cumpre ressaltar que as
Operacdes Urbanas em andamento, que por definicdo, devem contar com o
interesse do mercado para sua implementacdo, se encontram localizadas
justamente nas areas mais qualificadas, onde tradicionalmente se concentram
0s setores de mais alta renda e o maior investimento publico.

Assim, enquanto a disponibilidade de &area nesses perimetros for suficiente
para atender a demanda do mercado e a capacidade produtiva do setor
imobiliario, certamente os investimentos se concentrardo nessas areas, ndo
aportando recursos ao Fundo de Desenvolvimento Urbano, o que torna o
processo de Outorga concentrador e ndo socializador da valorizagcdo urbana
decorrente dos investimentos publicos e privados realizados.

Nessas condicfes € que se pode avaliar o efetivo impacto desse instrumento,
que se justifica com o argumento de que em areas onde o mercado imobiliario
tem interesse, pode ser produzida infra-estrutura e melhorias sem necessidade
de investimento do Estado. Com isso, o Estado se desoneraria, direcionando
recursos proprios para areas mais carentes.

Seria verdade, ndo fossem os argumentos ja desenvolvidos acima, e se um
dos recursos mais frageis no poder publico ndo fosse justamente a capacidade
de gestdo. Como ela é finita, se o poder publico ocupa sua restrita capacidade
no gerenciamento dessas areas, evidentemente estara deixando de fazé-lo em
outros lugares — todos eles certamente mais carentes, particularmente as ZEIS.

Dessa forma, o resultado, na pratica, em nada vem divergindo da tradicional
forma de producdo do espago urbano pelo capital imobiliario que, nessa
configuracdo como Operacdo Urbana, € reforcado pelo capital financeiro e
expressamente associado ao Estado - sem alarde e com o mote da idéia de
economia de recursos por parte do Estado para beneficio da coletividade.

Aceitar a incorporagcdo a nossa legislacdo urbanistica desse tipo de
instrumento, como contrapartida para a aprovacdo de outros como o IPTU
progressivo no tempo (Imposto Predial e Territorial Urbano), as ZEIS ou o



Usucapido Especial Urbano do Estatuto da Cidade, € reconhecer a correlacéo
de forcas presentes na sociedade atual e o limite da negociacao possivel. Mas
defendé-la como conquista urbanistica e social € no minimo um histérico
equivoco.

Por outro lado, cabe indagar: de que maneira o investimento publico e privado
nessas areas de Operacdo Urbana podera beneficiar a cidade como um todo,
em lugar de apenas criar areas altamente privilegiadas em determinadas
localizacBes tornando a periferia e as areas degradadas adjacentes ao centro
ainda mais segregadas? Aparentemente é impossivel e contraditorio. Criar
essa possibilidade é o requisito para que tal instrumento socialmente se
justifique e se adeque aos principios gerais do Estatuto da Cidade. Desvendar
essa esfinge significa encarar de frente a efetiva disputa incluida no principio
da Funcéo Social da Propriedade.

Os instrumentos que visam promover a funcdo social da propriedade, evitando
a retencéo especulativa de iméveis e engendrando um beneficio coletivo — seja
pela disponibilizagdo de uma maior quantidade de imoveis em localizagbes
qualificadas, seja pela reducdo de precos de mercado que induz, sao
justamente a parte do Estatuto da Cidade que contém em si maior conflito e
disputa. Para os proprietarios se apresentam como afronta a um Direito de
Propriedade conforme tradicionalmente concebido — centrado no individuo;
para o setor popular, se apresentam como um processo lento e desanimador
frente as necessidades mais do que urgentes.

A implementacdo das ZEIS e os processos de regularizagdo — que incluem a
Usucapido Especial Urbana e a Concessdo de Uso Especial para fins de
Moradia parecem oferecer perspectiva mais imediata e decisiva, mesmo com
as restricdes e dificuldades que tais instrumentos vém encontrando na propria
estrutura legal e procedimentos vigentes.

As ZEIS sao perimetros demarcados em Lei, onde se aplicam regras especiais
para favorecer a producdo de Habitacdo de Interesse Social - HIS ou para sua
regularizacao, quando se tratam de areas de assentamento informal. Tém por
objetivo que a Habitacdo de Interesse Social esteja inserida no tecido urbano,
evitando remoc¢Oes e/ou sua segregacao para os limites mais remotos da
cidade. Expressam o objetivo de garantir lugar para a HIS, revendo o conceito
de enfocar a questdo por meio da construcdo de grandes conjuntos
habitacionais, que concentram habitacdo popular em areas de terreno barato,
distantes do centro, sem infra-estrutura e sem acesso, presentes na maioria
das grandes cidades. As ZEIS tiveram origem na década de 80 em Recife,
foram utilizadas em algumas cidades como Diadema — RMSP (Regiao
Metropolitna de Sdo Paulo) na década de 90 e inseridas no Estatuto da Cidade,
em 2001, entre os Instrumentos da Politica Urbana.

Pouco aprofundada no momento da construgao constitucional, toda a questao
da Habitagc&o de Interesse Social, e particularmente as ZEIS, mostram-se cada
vez mais como o ponto em que a agenda Urbana e a Ambiental se tocam.



Tensao entre Agendas

Ambos - assentamento urbano e meio ambiente, constituem questbes
transversais, ambos tém seu espaco constitucional e um capitulo proprio.
Processos e motivacdes diversas levaram a formulacdo de cada um desses
capitulos. Sao expressodes de organizacdes sociais e préaticas politicas bastante
distintas. Transitam por arenas autbnomas e separadas — até 0 momento em
que se tocam, e se estranham.

A tensdo emerge exatamente no momento em que cabe a sociedade
equacionar a forma de assentamento do incremento da populacdo urbana,
particularmente da populacdo mais pobre. Esse desafio comeca a ficar
presente em cada cidade no momento em que entram em pauta 0S primeiros
debates sobre o Plano Diretor.

A maioria dos brasileiros, principalmente nas grandes cidades, ndo encontra
oferta de solugcdo de moradia adequada, nem pelo mercado, nem pelos
programas publicos, acabando banida da condicdo de cidadania, tanto pela
condicdo econbmica, quanto pelas restricdbes urbanisticas e ambientais. Essa
legislacéo estabelece como padrdo um patamar inacessivel a renda da maioria.
Na auséncia de subsidios, a consequiéncia € que a populacdo se instale em
loteamentos irregulares, ocupacdes informais e favelas, justamente nos lugares
ambientalmente mais frageis, “protegidos por lei”, portanto desconsiderados
pelo mercado imobiliario formal.

Nesse contexto, a questdo ambiental urbana - o avanco sobre areas
ambientalmente sensiveis e protegidas, € intrinsecamente associada a questao
da moradia. A situacdo presente é de uma extensa area de loteamentos e
assentamentos irregulares em geral, em grande parte das vezes em areas de
protecdo ambiental e areas que comprometem mananciais urbanos. Sao
irregularizaveis segundo os padrfes usuais e a legislacdo existente, mas
representam a Unica alternativa de moradia de enorme parcela da populacao.

Do ponto de vista ambiental essa é presentemente a grande pauta urbana.
Pensar o tema ambiental nas grandes cidades brasileiras implica em discutir a
questdo do modelo de desenvolvimento e de desenvolvimento urbano. E
fundamental assumir que, sem forte investimento e prioridade ao
desenvolvimento social, sera, no minimo, impossivel conseguir um
desenvolvimento econbmico que assegure condicdes ambientais basicas,
ainda que todas as industrias estejam sujeitas a um forte e eficiente controle
ambiental — o que ja vem, de fato, progressivamente ocorrendo, inclusive por
conta das normas internacionais de certificacdo de qualidade. De qualquer
forma, a dimensdo do problema, dado que na maioria das cidades a area
informal € muito maior do que a formal, exige que a reflexdo sobre padrdes,
patamares minimos, adensamento e intensificacdo do uso do solo ou extensao
horizontal, bem como a distribuicdo dos 6nus das opc¢fes adotadas, seja
seriamente encarada.



Direito a Cidade, entraves e confrontos

Construido no bojo dos movimentos sociais urbanos por melhores condicdes
de vida, a partir do final da década de 1970, o conceito do Direito a Cidade, foi
sendo paulatinamente expresso em termos conceituais e legais. Foi incluido na
Constituicdo Federal através do instituto da Fungdo Social da Cidade e da
Propriedade e posteriormente especificado no Estatuto da Cidade.

No entanto, a viabilizacdo desse direito acaba se chocando com algumas das
formulag@es hoje vigentes no Direito Urbanistico e Ambiental.

Entre insuficiéncia de prioridade e a de recursos publicos, a sobreposi¢do de
leis sobre matérias semelhantes, com disposi¢cdes algumas vezes conflitantes,
entraves administrativos, a desarticulacdo das agendas, procedimentos muitas
vezes distantes das efetivas praticas sociais, uma cultura segregadora, tudo
imprime & nossa Legislacdo Urbanistica e Ambiental um distanciamento dos
objetivos do Direito a Cidade.

Uma vez que o0 acesso a cidade e seus servicos e mercado de trabalho
depende do acesso a seu territorio, de assentar-se, o tema do acesso a
moradia € fundamental, particularmente no caso da habitacdo de interesse
social. E, portanto, elemento central na materializacdo do Direito a Cidade.
Trata-se de uma questao a qualificar e a explicitar.

A construcdo do Direito a Cidade enfrenta inUmeros confrontos - da
propriedade territorial entendida como direito natural, acima de qualquer
interesse publico, a modelos urbanisticos e concepc¢des de gestdo ambiental e
do uso do solo expressas em varios de nossos instrumentos de intervencgao
urbana e controle ambiental.

O Direito a Cidade envolve o0 acesso a habitacdo e a um lugar na cidade. Para
viabilizar esse acesso, o0 Estatuto da Cidade articula algumas alternativas: a
maior oferta de terra, a ser propiciada pelas sancdes a retencdo (utilizacao
compulsoéria, IPTU progressivo no tempo e desapropriacdo com titulos da
divida publica), a Usucapido Especial Urbana e a Concessao de Uso Especial
para fins de Moradia e a implantacdo de ZEIS, perimetros onde ficam
estabelecidas prioridades e condicdes especiais a Habitacdo de Interesse
Social.

Enquanto a primeira alternativa esta condicionada aos aspectos anteriormente
indicados, que acabam por postergar a disponibilizacdo dos imoveis, a
Usucapido Especial Urbana se restringe, na sua aplicacdo, posto que a falta de
defensoria publica e de assessoria técnica gratuita inviabiliza o acesso a esse
direito. A Usucapido coletiva esta4 pendente ainda de definicdo se ja € aplicavel
ou se apenas podera ser solicitada a partir de cinco anos de posse sem
contestacao apoés a vigéncia do Estatuto da Cidade.

A efetiva aplicacao desses instrumentos e meios depende do enfrentando de
resisténcias e da disputa social que isso envolve, sem o que o Direito a Cidade
fica apenas no plano do discurso, fica letra morta. JA na questdo das ZEIS,
mais uma condi¢cdo se coloca, que € o confronto com a Legislacado Urbanistica



e Ambiental. Esse confronto se da inicialmente, ao remeter-se a regularizacéo,
mesmo que em ZEIS, aos parametros da Lei Federal n° 6.766/79. Essa Lei,
referente ao parcelamento do solo se encontra presentemente em revisao (PL
3057/2000). No entanto, o quadro de debates acena com a reiteracdo das
dificuldades, ao estabelecer parametros para regularizacdo que, apesar de
considerar as ZEIS, mantém padrdes inatingiveis nos contextos concretos e
preserva procedimentos institucionais que em nada simplificam ou reduzem
custos e tempo dos tramites administrativos. S&o procedimentos que
estabelecem condicbes praticamente impossiveis de cumprir na realidade
brasileira, exigindo precedéncias — particularmente de posse e registro, que
remetem a aprovacao ou a regularizagcdo a um hermético circulo vicioso de
onde é impossivel sair.

Muitos municipios incluiram ZEIS em seus Planos Diretores, mas ndo as
puderam viabilizar pela sobreposicdo de restricbes genéricas expressas na
legislacdo, como no caso do Estado de Séao Paulo, o art. 180, inciso VIl da
Constituicdo Estadual, que impede, em qualquer hipotese, a alteracdo de
destinacdo de areas que, em loteamentos, foram originariamente destinadas a
areas verdes ou institucionais. Como a maior parte das ocupacdes e favelas
ocorrem justamente nessas areas, a regularizacao se inviabiliza. E ai a tensdo
se expressa na relacado Municipio-Estado.

De um modo Geral o Direito a Cidade fica tolhido frente a uma visédo formalista
da legislacdo que acredita que a simples proibicdo e decorrente repressao
resolvem conflitos urbanos e predacdo ambiental. Isso fica evidente no debate
presente na Regido Metropolitana de S&o Paulo em relacéo as Leis especificas
das Bacias Guarapiranga (ja aprovada, em fase de regulamentacéo) e Billings.

Mais um elemento de tenséo € visivel quando, buscando evitar que eventuais
Prefeitos e Camaras oportunistas ou inescrupulosos transformassem a
totalidade de seu municipio em area urbana para com isso driblar a
obrigatoriedade de preservacdo das margens de cérregos e rios, a Lei Federal
n° 7.803/89 estendeu a aplicacdo do Cddigo Florestal as areas urbanas,
sujeitando os planos diretores e leis de uso do solo municipais aos principios e
limites a que estabelece, entre eles a faixa de Area de Preservacdo
Permanente de 30 m ao longo dos cursos d'agua (2). Ai se verifica uma
evidente tensdo com as ZEIS: como a Unica situacdo admitida nas margens de
rios e corregos — Areas de Preservacdo Permanente (APPS) é a preservacio
da vegetacdo natural, resulta na proibicdo de qualquer tipo de implantacdo
(inclusive infra-estrutura de saneamento e drenagem e contensdo de erosao), a
menos de um longo e incerto processo de autorizacdo especifica pela
autoridade ambiental estadual. Isso implica, no caso de assentamentos
populares existentes, em sua maioria justamente nessas &reas, na
impossibilidade de recuperagcdao ambiental, do mesmo modo que faz hoje a
legislagdo de protecdo aos Mananciais da RMSP, cujas dificuldades e
possibilidades serdo amplamente discutidas nos capitulos adiante.

Considerando essa situacéo, a recente resolucdo do Conselho Nacional do
Meio Ambiente (CONAMA) n° 369/06 traz alguma perspectiva de dialogar com
as ZEIS, mas ainda assim sujeitando a intervengdo a procedimentos e
tramitacbes de muito dificil equacionamento. Sem superar a visdo estrita que,



mesmo nas areas urbanas consolidadas desconsidera a acdo de reducéo de
danos e desagravamento dos problemas como possibilidade concreta,
dificilmente se chegara a garantir o Direito a Cidade, tanto quanto uma
melhoria ambiental.

O Direito a Cidade sofre retrocesso quando a construcdo da necesséria
Agenda Ambiental ignora a Agenda Urbana e vice-versa. Perde quando se
assume um discurso de termos e palavras em voga, sem explicitar seu
conteudo. Sustentabilidade — garantia para as presentes e proximas geracoes,
€ 0 nucleo temético que une as duas agendas. Nao sao, no entanto, conceitos
absolutos. Expressam hoje idéias e conteudos bastante diversos, dependendo
da otica de quem os utiliza. Por trds das palavras existe uma disputa ideoldgica
que néo fica explicita. O modelo de consenso neo-liberal que despolitiza as
relacdes sociais, escamoteando ou naturalizando todas as formas de conflitos,
também captura o termo Sustentabilidade. Essa palavra magica, essa
unanimidade amplamente defendida, incorpora conteudos os mais diversos e
antagonicos.

O Estatuto da Cidade estabelece entre as diretrizes gerais da Politica Urbana a
"garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra
urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao
transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e
futuras geragdes” (art. 29, 1).

A Politica Nacional do Meio Ambiente, nos termos da Lei que cria o Sistema
Nacional de Meio Ambiente (Lei 6.938/81) tem por objetivo a preservacéao,
melhoria e recuperacdo da qualidade ambiental propicia a vida, visando
assegurar, no Pais, condicbes ao desenvolvimento socioecondmico, aos
interesses da seguranca nacional e a protecdo da dignidade da vida humana
(art 2°). Ja o Decreto 99.274/90 que a regulamenta, explicita que a Agenda
Nacional de Meio Ambiente é o documento que recomenda o0s temas,
programas e projetos considerados prioritarios para a melhoria da qualidade
ambiental e o desenvolvimento sustentavel do Pais (art 7° § 4°).

Por outro lado, para o Banco Mundial, cidade sustentavel (sustainable city) (3),
€ aquela que apresenta: Competitividade (competitiveness) — mercado de terra
eficaz, sistema de circulacdo eficiente, sistema de comunicacdes amplo e
disponivel; Qualidade de vida (livability) — padréo de vida digno, capacidade de
superar degradacéo urbana e do meio ambiente, oferta de recursos culturais e
de “amenidades”; Administragdo eficiente (good governance) — simplificar e
reduzir trocas / fluxos de decisdo, superar a corrupgao, ter regras explicitas;
Confianga junto aos bancos (bankability) — Credibilidade como tomadora de
empréstimos.

Arena de Dialogos

Em sintese, a sustentabilidade vista como um padrédo de desenvolvimento
urbano socialmente justo, ambientalmente equilibrado ou economicamente
equilibrado, d4 margem a uma ampla formulagcéo de questdes e a necessidade
de se colocar em evidéncia as efetivas disputas.



Na arena do dialogo, do lado urbano estédo as ZEIS, enunciadas no Estatuto da
Cidade e aprovadas por Lei nos Planos Diretores como forma de viabilizar a
regularizacdo e permanéncia dos assentamentos informais de baixa renda
integrando-os no tecido urbano.

Do lado ambiental, disposicdes de controle e protecdo que estabelecem as
mesmas restricbes para novas implantagdes tanto quanto para areas que ja
estdo densamente ocupadas, tal como atualmente ocorre com o Cddigo
Florestal e com a Lei de Protecdo aos Mananciais na Regido Metropolitana de
Sédo Paulo, acabam por inviabilizar a recuperacédo e regularizacdo das ZEIS,
em sua maioria localizadas justamente nessas areas protegidas por lei, na
maior parte abandonadas e desvalorizadas, desde ha muito degradadas.

Do lado econdmico-financeiro esta a cidade “competitiva”, que assegura
condicdes de qualidade funcional e de infra-estrutura e condi¢gdes de qualidade
ambiental apenas em parcela reduzida de seu territdrio, convivendo com a
precariedade, a escassez e a ma qualidade ambiental em todo o restante.
Reforcando esse quadro, a falta de articulacdo entre os Projetos Urbano e
Ambiental inviabiliza solu¢des qualificadas. A ndo aceitacdo de férmulas de
desagravamento impede acdes de recuperacdo ambiental, impede a instalacéo
de infra-estrutura de saneamento e resulta em condenar essas areas e
respectivas populacdes ao total abandono e agravamento progressivo da
degradacgédo ambiental.

Entre o desafio do acesso universal a moradia e a cidade, a dimenséo
financeira dos empreendimentos imobiliarios e um formato de controle e
protecdo ambiental cujos 6nus e beneficios ndo sédo igualmente distribuidos na
sociedade, é tempo de refletir: qual sustentabilidade defendemos; em nome de
que futuras geracdes estamos protegendo exatamente o qué e quem.

Definir o lugar de todos no espacgo urbano e as condicdes de fruicdo de um
ambiente saudavel ndo € uma demanda ao Estado, € uma disputa ampla no
conjunto da Sociedade. Se a nova safra de Planos Diretores, participativos e
sob a égide da Constituicdo de 1988 e do Estatuto da Cidade ndo enfrentarem
essa questao, serdo indteis, sendo papel guardado nas gavetas, como por sinal
ja foram seus antecessores.

As dimensdes e alcance desse debate sdo abordados na presente publicacao,
a partir da situacdo de conflito consubstanciada na dimensdo e amplitude dos
assentamentos informais e precéarios situados na area de protecdo aos
mananciais da Regido Metropolitana de sédo Paulo.

Notas
(1) Essas agendas foram produzidas em encontros internacionais promovidos

pela ONU, correspondendo, respectivamente ao United Nations Environment
Programme e ao United Nations Settlement Programme.



(2) A Lei Federal n° 7.803/89 amplia a faixa de protecdo ao longo dos cursos
d'agua estabelecida pelo Codigo Florestal de 1965, de 5m para 30m e sujeita
as areas urbanas, "assim entendidas as compreendidas nos perimetros
urbanos definidos por lei municipal, e nas regides metropolitanas e
aglomeracdes urbanas, em todo o territério abrangido, ao disposto nos
respectivos planos diretores e leis de uso do solo, respeitados os principios e
limites a que se refere este artigo”. A MP n° 2.166-7/01 estende o carater de
area de preservacdo permanente aquelas que sejam "cobertas ou nao por
vegetacao nativa".

(3) RIVIERE D’ARC,Heléne. Palestra “As palavras da Cidade”, Prolam-USP,
Sédo Paulo, out 2001. Ref: World Bank, A stategic view of urban and local
government issues: implications for the Bank, january 1999, draft, Washington,
1999.



