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APRESENTACAO

Este document o, denomi nado: AnP7. Avali a-
obst8culoso, ® parte integrant edadituacdt ap a
atual) prevista no Contrato n 238/R1, que visa orientar a Revisao do Marco Regulatério

(MR) da Politica Urbana de Santo André. A Figura abaixo apresenta as etapas e 0s

produtos que compdem a revisdo do MR, destacando a posi¢cédo do P7.
Figura 1. Etapas e produtos da Revisdo do MR do Municipio de Santo André

P1. Plano de Trabalho

P2. Definigdo do cronograma fisico

1. Planejamento

P3. Avaliacdo preliminar da legislacéo pertinente

P4. Dispnibilizacao das bases cartograficas em formato aberto
P5. Diagnoéstico fisico territorial

ZAV NS ERSTTE = ol P6. Avaliacao do Desenvolvimento Urbano de 2000 a 2020

atual P7. Avaliacéo das condi¢cGes atuais, vocacdes e obstaculos

P8. Relatorio detalhado das demandas e propostasedunarios
diagndsticos

P9. Apresentacéo dos Eixos Estratégicos

P10. Relatorio com apresentacdo dos Cenarios e propostas, com

SCCURICIECIERE jndicadores e metas associado
cenarios futuros e
T e =i\ ols - P11. Registro e Sistematizacao das contribuicdes apresentadas nas

(o[-0 [ el il Apresentacdes e Audiéncias

P12. Documento revisado ap&swvalidagoes técnicas e publicas

~ P13. Minuta inicial das leis do Marco Regulatorio
4. Elaboragéo das . . . M
e e Vi e e le) | P14. Registro e sistematizacdo das contribuicGes apresentadas duran

Marco Regulatério audiéncia publica

P15. Minuta consolidada ap6s apresentacéo ao Cd/@udliéncias
Publicas

Fonte: Elaborado pela Fipe.

Em continuidade as analises diagnosticas e apontamentos associados aos quatro grandes
temas definidos no PBAvaliacdo do Desenvolvinmo Urbano de 2000 a 2020
(Desenvolvimento EcondomicoMeio Ambiente, Centralidades eMoradig, este

documento sumariza o entendimento das condi¢cdes atuais, vocacdes e obstaculos, de
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forma a justificar as recomendacdesrentes a cada temgue sao sugetas dentro do
ambito da Politica Urbantornandcefetivo oenfrentamentdos problemas identificados
a partir dos documentos legais que comporao o MRSA.

Os pontos criticos levantadosseomendacdgsara os quatro tem&sram debatidos em
oficinas realizdas junto com os técnicos da Prefeitura Municipal de Santo André
(PMSA), ao longo dos meses de julho a dezembro de,2@28ual o tema da Moradia
sobressaitse sobre 0s demais, ndo apenas pela sua importancia em si, mas também por

sua conexao direta cons principaistens em pauta para a revisdo do MRSA.

Por isso, este produto (P7) € iniciado na Secdo 1 com o teMarddia e Inclusédo

Social cujas analises e recomendacfes sao também justificativas para acdes ligadas aos
Setores de Adensament{redenomiacéo do tema de centralidadd3gsenvolvimento
Econbmicoe Meio-Ambiente, sendo estes trés temas discutidespectivamente, nas

Secdes 2, 3 e 4 subsequentemente apresentadas.

Ressaltese queas ideias apresentadas a seguir apmi#erdo ser complemendts e,
inclusive, serem redefinida®m o avanco das discussdes e diante da inclusdo do ponto
de vista técnico de outras areas e da apreciacdo por parte do Conselho Municipal de
Politica Urbana CMPU.

Ao fim das discussdes tematicas, a Se¢dedbganizaas recomendagdes que foram
apresentadasm momentos oportunos, dentro de daaaa, reposicionandas na forma

de Eixos Estratégicos que se aproximam da disposi¢cao dos topicos constituintes das pecas
legais do MRSA, com especial correspondéncia aos Titiddlano Diretor de 2004.

Este processo visa, posteriormente, facilitar a compreenséo das modificacdes, que serao
propostas no ordenamento territorial, indices, parametros e instrumentos da Politica
Urbana, junto as respectivas motivacdes e impactosaglggeno desenvolvimento do
municipio.

Dessaforma, este Produto parte da sintese de problemas até a apresentacdo de solugdes
que possam ser obtidas através de alteracdes nas pecas legais que compdem o MRSA.
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1. MORADIA E INCLUSAO SOCIAL

As guestdes relativasgarantia a®ireito constitucional a Moradia, bem como outros
aspectos relacionad@dnclusdo Social estdo diretamente ligadas as politicas urbanas
definidas pelo Ordenamento Territorialljo objetivo central deve ser o atendimento as
demandas sociaisAmbos os temas também devem buscar estratégias capazes de
assegurar a harmonia eiaergia visando obter resultados e impactos na ampla area de
interseccdo entre os dois temas, assegurando assim Queeito a Cidade seja

expandido e néo restringidelp desenvolvimento urbano.

Na revisdo do MRSA, asecomendacdes e propostzara otema doOrdenamento
Territorial devem ser compreendidas em conjunto eguelasassociads ao tema de
Moradia e Inclusdo Sociatonsiderando ququalquer alteracdem umateraimpacto
signficativo na outra especialmente ao considerar a necessidade de fomentar o

Adensamento populacionaém areas qualificadas, com aftdensamento construtivo

Como asdefinicdes sobre a forma de ocupadaoterritorio(induzidas pelos indées e
parametros doOrdenamento Territorial ) precisam atuar em sincronia co0s
Instrumentosda Politica Urbana areformubcéodeste aparatambéme essenciglara
reduzir o processo de exclusdo social provocado pela valorizacdo das areas mais

qualificadas.

Embora a obtencédo de recursos para prover a justa distribuicdo do 6nus e dos beneficios
da urbanizacdo seja um requisito vital deste processolteaacées funcionais e
processuaisdos Instrumentosda Politica Urbanando visam apenasaumenar a
arrecadcao por meio de outorgas, namtesncentivar a procura por beneficipse serdo
concedidos aqueles que incluirem préaticas modernas e sustentaveis em seus projetos
considerandondo apenasob aodtica urbanistica mas tambémaguelavoltada aos

elementogpromotores dalesenvolvimento econdmiz, que devem prover

a) A garantia de equilibrio entre usos residencidésinteresse social e usos nédo
residenciais terciariosom baixaincomodidade, particularmente nas areas)
maior densidade populacional ou elgit@omo setores prioritarios para

adensamentovisando ampliatantoas possibidadesde geracdo de emego e
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b)

rendacom o fortalecimento da demanda nas regides centrais, adnoalaridade

das economias loca#® aproximao trabalhodamoradia;

Oincenivo a manutencédo e ampliacao de areas Nao Residgn&iaibem como

de espacos publicos (Passeios, areas verdes e institucionais) e semipublicos (Area
de Fruicdo)yue possamsseguraasoportunidades de emggo e renda prover

a integragdo com o tecidourbano existentetanto em areade assentamentos
precérios reurbanizadoguanto em novo&mpreendimentos de Habitacdo de
Interesse SociaEHIS);

A integrgdodeareas residenciais de interesse sodal&@eas industriais na Zona

de Reestruturacdo Uahg utilizandese deespacos com finalidademultiplas

(areas de vivéncia, lazer, parques inundaveis etc.) a fim de garantir a preservacao

do emprego industrial e junto com a qualificacdo urbana

Ressaltsse que demadaMoradia tambémtem uma relacao ifrinseca com as politicas

e estratégias desenvolvidas paraematica ambiental particularmente quanto aos

aspectosigados a

a)

b)

d)

Identificacdo e definicdo de politicas para assentamentos precarios em areas de
risco geotécnic@por exemplogdeslizamentos emunda¢cdesg¢/ou ambientalmente
sensiveigpor exemploareas de mananciais e APPs

Otimizacdo dos investimentos, estimulando a producdo habitaciondirems
dotada® de infraestrutura

Desincentivo ao adensamento em areas sensiveis e/ou carentesedeutiira,;
Priorizacdoda desocupacgdo d@ssentamentos precéri@stabelecidos em areas
sensiveiscomacdes concomitantes de implantacioparques, areas verdes e
equipamentos publicapie possam evitar acqeupaao;

Ampliacdo das fontes de recursos apanvestimento em infraestrutura,
especialmente drenagem e saneamento, nas areas da Zona de Reestruturacdo

Urbana
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f) Definicdo mais precisa e clara de Zonas de Amortecimento das Areas de Especial
Interesse do patrimonio e ambiental, especialmente dosgsamgunicipais, com
destaque para a preservacédo da ambiéncia e gradacdo de gabarito do Parque do

Pedroso.

Neste encadeamenmtema ddVioradia e Inclusdo Socialtemposicionamentaentral
na orientacdo da revisdo do Marco Regulatério da Politica Urba®ande Andrépois
ora sdojustificativas deacoes, oraao solucbes dproblemasjue estdgresentes nos
outros temassubsequentemente destacadeste ProdutqSetores deAdensamento,
Desenvolvimentd&condmicoe Meio Ambientg e apresentados no Produtmfde séo
tracados o0s eixos estratégicos (Ordenam@rgoitorial, Parametros, Incentivos e

Instrumentos Urbanisticas)
1.1 A GARANTIA DO DIREITO A CIDADE

A partir das consideracfeslos textos a segue dos diagnosticos apresentados nos
produtos anteriorésbuscouse estabelecer um conjuntordeomendacdgsassiveis de
produzir resultados consonantes com os objetivos do MR e capazes de orientar estratégias
para, em conjunto com as demais politicas tematiciser resultados e impactos
relevantes para a jitica de moradia, bem como ampliar as possibilidades de inclusao

social.

! De forma especifica, é necessario destacar:

i) A importancia dada & Politica de Moradia e as ZEIS na composicéd@ gdosbs do i tem: A3. /
relativas ao c¢ont e-‘Adhliacdd Brelidiaoda Hegisldédo Pealftindnte; 3

i) As andlises de Caracterizagéo Territorial e Demanda Territorial dos Territérios de Planejamento (3,
9, 12, 13, 14) com maiores concenfireg de ocupacbes subnormais ou conflitos ambientais, nos
respectivos itens 4 e 5 do Produto 5. Diagnostico Figgeatorial; e

iii) Na Avaliagdo das Politicas de Habitagdo e histdrico das acbes da PMSA que envolvem este tema e,
também, ao considerarqueoprent e t ext o estabelece a continuidade
6- Avaliacdo do Desenvolvimento Urbano de 2000 a 2020.

2 Todos os quatro grandes temas abordados desde o Produto anterior (P6): Moradia, Adensamento ou

Centralidades, Economia e Mefanbiente; exercem papéis fundamentais para o desenvolvimento urbano

do municipio, mas o tema de Moradia assumiu a posi¢ao central, mas sem prejuizo aos demais, apds as

avaliacBGes diagndsticas que determinaram sua forte conexdo com 0s principais assuntes pEse

outros temas.
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Estasrecomendacbes poderdo se tornar diretrizes, \pe&@n buscar uma producao
habitacional quealém de atender as enormes demandas quantitativas de moradia
expressas pelo Déft Habitacionaltambém sdocapaesde garantir o Direito a Cidade
buscando abordagens que integrem as solucdes ao tecido aokEstionula a mistura

deusos e aliversificacdo sociamespacos qualificados.
1.2 LOCALIZAGAO E INFRAESTRUTURA

O primeiro apecto das diretrizes estabelecidas € o estimulo a localizagdo de novos
projetos de moradia preferencialmente em areas nas quais a oferta de infraestrutura e
empego é adequada, visando tanto evitar a expansao da mancha urbana (especialmente
sobre areas ardntalmente sensiveis ou de risco elevadpanto otimizar os
investimentos publicos ja realizad@dravés de um adensamento compativel esga
infraestruturai e, por consequéncjaeduzir a necessidade de investimentos em areas

mais remotagiue comprmetamsustentabilidadarbana.

A relevanciadessaliretriz, alinhada ao principio da Cidade Compacta, tem sido bastante
assinaladam todas as etapas deste processo de reldgdtacase, mais uma vez, que 0
modelo de adensamento a partir da oferta despi@te coletivo de alta capacidade &
relevante para o munipio, na medida em que ha significativa estrutura ja instalada na
Zona de Reestruturacddrbanae possibilidade de expansamnsiderando planos do
governo do Estado déiS§Paulo, mas deve tambéser relativizadana medida em que

as distancias entre areas distintas da cidadesgjamtao relevante como em outras

cidades da regido metropolitana, notadamente Sao Paulo.

Note-se, também, que a regido na qual ha maior oferta de transporte dpadidade
umadrea de transformacao ainda incompleta,quais: a qualificacéo do espacgo urbano,
a oferta de outras infraesturas primarias e eonstrucdo de uma rede de equipamentos

e deespacos publicosdoprocessenéo iniciados ou em fase denstucao.

Ainda assim, como a rede de transporte coletivo de alta capa¢infxdestrutura de
altissimocustq ja esta disponivel, o investimento na qualificagémanae a adequacao

da oferta de transporte com o adensamento indicam a relevancia dardveaaEptora
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principal da producéo habitacional, desde que adequadamente planejada em projetos de

intervencado urbanistica que enxerguem o conjunto do territério.

Ao mesmotempo € relevantapontay conformeassinaladma avaliagdo dos Planos
Municipais deHabitacdo de 2006 e 2016 (item 5.2.2 do Produfce®as Oficinas
conjuntas realizadas com os técnicos do DDPUaguikretrizes legais existentes no MR
vigente ndao tém sido suficientes para inidiproducaochabitacionalilegal, seja por
autoconstrucdmu outras formas de ocupacd@m &reas inadequadascarentesde

infraestruturaequipamentos publicos, sens$veis ambientalmente.

Nafiguraa seguie possivel avaliar a correlacédo espacial entre a densidade demografica,
0 arco que circunda os EHIS @reco da terrapaqual os menores valores representam

a menor qualificacdo urbana, com menor oferta de servi¢os publicos e privados.

Figura 2: Densidade demograficadistribuicdo de EHIS e preco da terra

Zona de
Reestruturagdo
Urbana

Zona de
Qualificagdo
Urbana

Densidade Populacional
Razdo da Area construida
pela drea da respectiva
quadra

Valor de referéncia
do prego da terra

Legenda
[} Zoneamento (PD 2004)
[Z7] Eixo Tamanduatei
V. Ref. - 0ODC em FMP
50
150
I 250
350
450
Bl ss0
Bl 650
Il 750
Bl ss0
B 950
Il 1050
Wl 1350

Legenda
Densidade
Populacional (2021)

- 10 hab/ha

l - 200 hab/ha

Habitagdes de
Interesse Social

HIS Unid
<~ 800
200 Zona de
100 Qualificagdo
Urbana

Maximizacdo da §
/. producdo do (§ Fed

./htimero de HIS em \Ng | I
Zona de dreas com menor -

Recuperagdo valor da terra.
Urbana :

Fonte: Elaborado peldecom estimativas populacionais para 20fddos do Btema dénformacdes
Geograficas Andreensebre HISe Valores de Referéncia para OODC
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Além departe significativada producaale EHISestaremem areapouco qualificadas
as densidades registrageessas areas séxtremamente elevadasm caréncia daferta
de infraestrutura publicade comércio e servigdsAssim alguns dos setores censitarios
com maior densidadsorrespondenem geralaareas de producao habitacional publica,

além dos assententos precarios mais adensados.

Essa condicdo confrontante com o0s objetivos da politica urhaaponta paraa
necessidade de duas medidas sincronizadas:

1 por um lado, é importante reforcar as limitacbesapgue novos projeto
habitacionais, particularmente na Zona de Recuperacéo Urbana, visem
exclusivament e ao atendi mento d
desadensamentos da propria regiéo.

Recomendacéo 1.2.a.

1 por outro lado, € importante asseguque existam suficientes incentiv
econdmicos para que as diferencas de custos da terra entre
infraestruturadas e as da Zona de Recuperacdo possam ser equilibrac
comprometer a viabilidade econémica da producéo.

Recomendacéo 1.2.b.

3 Vide:

i)  As baixas notas dadas pelas populacées locais que permitem a analise comparativa sobre a presenca
de infraestrutura puablica e de comércio e servi¢os, no proprio bairro, presentes nos Quadros 4.2.7 e
4.2.6, respectivamente, €voduto 5, considerando os Territérios de Planejamento: 2, 3, 11, 12 onde
h& grande quantidade de producgéo habitacional piiblica

i)  As altas distancias médias calculadas para acessar ao menos 3 unidades préximas de equipamentos de
saude de maior complexidadeonsiderando: Centros Médicos Especializados, UPAs, Hospitais,
Hospitais dia e Centros de Atencdo Psicossociais, apresentadas nos Quadros 5.3.5, 5.3.6 e 5.3.7 do
Produto 5, tendo em vista os mesmos Territorios de Planejamento: 2, 3, 11, 12, citadosnagma
ha grande quantidade de producéo habitacional publica.
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Novamente, ressalsea importancia deonsiderar a politica de moradian sintonia com

apolitica de ordenamento territorial e ieersa Para isso, Becessario que

1 os ncentivos groducdo de EHIgarantam suaompetitividade em relacao
outras producdes habitacionais

Recomendacéo 1.2.c.

1 se @&segue um equilibrio entre usos R e nR para as diversas zonas e s¢
inclusive com revisa@eriddica dos resultadoslcancados visando evitama
criacdo de bolsdes de bairros dormitoreareasem localidades distante
carentes deferta de emprego

Recomendacédo 1.2.d. —

Paralelementagessaltase que esta integracdo entre as diversas politicas também se da
pela sinergia e inducdo de uma sobre a outra. Ampliar a populagéo residente em uma
regiéo na qual ja ha uma atividade terciaria comisoh, podeem certa medida, estimular

as dinamicas dessagiao pela maior circulacéo local de riquezague geran novas

oportundades de negécios.

Da mesma forma a producao de projetos de moradia po@ugal h4 uma proporgcéo
adequada de usos nR facilita a integracao do projeto no tecido urbano circunvizinho, gera
emprego e renda complementando a politica de inclusédo social e pode ser capaz de gerar
novas centratilades, evitando assim o velho modelo da pgadude grandes conjuntos
habitacionais sem oferta de emgo, dstarie e estigmatizad@&ssa questdo também deve

ser levada em conta ao se consideraewbanizacdo de assentamentos precarios,

inclusive em funcéo

i) Dos bons resultados ja obtidos cessaexpansdo dos usos nR na histéria da
politica habitacional de Santdndré, como apontado no item 5.2.2Planos
Municipais de Habitacdo do Produto 6;

i) Dos desafios inerentes a magnitude dumero dedomicilios a serem
regularizadogm areas ambientalmentasi/eiscasos em quewso NR ndo pode

ser incentivaddendo em vista a ideia do uso temporario ou congelamento a
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ocupacado, conformeo item 3.4Protecdo Ambiental, Suscetibilidade e

Assentamentos Precarios, presente no mesmo Produto 6.

1.3 AMPLIACAO DE RECURSOS E DIVERSIFICACAO DE ESTRATEGIAS PARA

ProbDuUCAO PUBLICA

A maior parte da demanda prioritaria habitacional, a ser atendida pelo poder publico, esta
concentrada na faixa de 0 a 3 salarios minimos (61,3%gmento no qual a viabilidade

de atendimento pelsetor privado é limitada mesmo com incentivos urbanisticos e
subsidios, inclusive subsidios cruzados. Emtazaecomendacdes descritas adiante
possanviabilizar a ampliacddesseatendimentpainda persiste uma parte da demanda
hipossuficiente ou sem cagdes de obter financiamentapesar dosubsidiosi em

especiglno casala populagdo mais idosa.

Essasituacdo demanda estratégias de promoc¢ao publica de moradia mais sficiente
inclusiveao levarem conta que a compensacéao da reducao de custos mhlggme@m

areas mais distantes e com menos infraestrutura, particularmente na Zona de Recuperacéo
Urbana, pode néo ser efetiva quando se leva em conta demais investimentos
necessarios para proverragesessenciaige servicos publicoSaovaloresque embora

ndo pertencam ao centro de custo da habitacdo, saem do tegblico e, portantg

devean serconsiderados.

Além disso,a concentracao de grandesnjuntos habitacionais papapulacédo de baixa
renda em areas distantesan infraestrutura deficrge cria problemasrénicos que vao
além dos gastos publicosendo constituidas por adversidadegiais, polities e

econdmies de dificil solu¢dmo médio prazo.

Tais poblemas poderiara podenser evitados com a produgéo de empreendimentos de

porte agéquado em &reas dotadads melhor infraestrutura,em especial na Zona de

4 Conforme a conclusdo da Demanda Demogréafica Futura por Moradias, apresentada no item: 5.1.
Conceitos De Necessidades Habitacionais do Relatorio Final para o Plano Municipal de Habitagdo (PMH)
- Santo André (2016) realizado pela Demacamp, no qual, a demanda projetada para o atendimento publico
(periodo entre 2010 e 2023) foi da ordem de 10.958 domicilios, sendo 6.723 domicilios voltados para a
faixa de 0 a 3 salarios minimos e 4.235 para a & a 5 salarios minimos.
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Reestruturacdo Urbana@ue possuigrandes areapassiveisde abrigar projetos de

habitacéo sociddemlocalizados.

Além de sua localizacdo préxima as areas centrais do muniegsgerritorio também
detém oferta significativa de uma das infraestruturas maisicaransporte coletivo de
alta capacidadeeom uma linha de trem que passa por 11 municipios além da ¢apital
fato que promove ainda mais suacacdo para receber a nraparte da demandaser

atendida pela promoc¢ao publicabitacional.

No entanto, em muitas areas fana de Reestruturacdo Urbana, hadnfraestrutura
basicaadaptada ao uso residenc@l ela existeem condic¢des insuficientes para atender

a um crescirantopopulacionarelevante. Tambéra faltade algunsservicos publicos

que, embora existente®m seus raios de atendimento prejudicados por causa da
segregacao territorial determinada pela linha de trem, pelo Rio Tamanduatei e pela

Avenida dos Estados.

A prestacéo dos servicos de infraestrutura basica em volume suficiente para at
aumento da demaa provocado pela implantacdo de HIS, exigira um process
ocupacdo planejado e integrado, no qual se recomenda o uso de Proj
Intervencéo Urbanistica (PIU) ou instrumentos similares, cuja aplicacao deve

prevista no MRSA.

Recomendacéo 1.a. -

Na figura a seguir, a Zona de Reestruturacao Urlopreasobrepde o Eixo Tamanduatei
€ subdividida em subsetores, que poderdo se transformar em diferentes projetos de
intervencado urbana, a depender dos indices e parametros urbanisticos e dema@sincenti

gue possam atrair o interesse privado.

A Figura tambénexemplificaalteracdes que serdo necessarias na revisdo do MRSA, no
casq referemse atransformacadeéareas exclusivamente ndo residen@aigiso misto
a fim dendo restringir projetos futurague possam trazer grandes benefjaiosno a
proposta de revitalizacdo das proximidades da Estacédo Utinga da CPD\prajedo de

PPP da futura Linha Rosa do Metrd, que pretende utilizar parte da area a ser
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desapropriada, proxingEstacdo Santo André €PTM, para criar um complexo de uso

misto junto ao patio de manobras.

Figura 3: Exemplo de subdivisdo da Zona de Reestruturagdo Urbana para
potencializar diferentes usos

Subsetor 5
(Area Mista e nR)

Propostas de Alteragcdo do Setor exclusivamente nR §ubset0r 4
(Area Mista)

Proposi¢ao para uso misto, considerando
a proximidade da Estagdo Utinga <

Subsetor 3

Proposicao para uso misto, (Area Mista)
considerando o potencial

de incremento de receitas
acessorias (usos R e nR) a

<

fim de melhorar a Subsetor 2
viabilidade econdémico- (Area Mista)
financeira do projeto de

PPP do Metré - Linha Rosa Subsetor 1

(Area Mista e nR)

Subsetor 6
(Apenas nR)

Fonte: Elaborado peldpe com limites alterados para arZde Reestruturagdo Urbana

A prestacao destes servi¢cos eotume suficiente paratender o aumentia demanda,
exigira um processo de ocupac@tanejado e integrado no gqusdrecomenda o uso de
Projetes de Intervencdo Urbanistica ou instrumerginilares cuja aplicacdo deve estar
prevista no MRSA

Adicionalmente ha um potencial de inducdo do desenvolvimento urbano que os
empreendimentos de HIS publicos paddesempenhar em areas nas quais se deseja
revitalizar Emfuncdo @& suaalta demandap adensanento pode se daapidamentaos

locais ondese deseja impulsionar a transformacéo, inclusive gerando uma demanda por
produtos e servicos capaz de consolidar ou desenvolver uma centralidad&sstgva.
potencialtambém é devido a capacidade que as are#s gquoalificadasdetémpara
atender aos critérios exigidos, considerando abtencdo de subsidios relevantes
provenientes de outras esferas de govedwestinadasa demandapor moradianao

acessiveislinhas definanciamentaonvencionais.

Sabese que, cadeez mais, taisondicdesao exigidas dos empreendimentos privados e

estatais para, exatamente, evitarcostos adicionais com infraestrutura primaria e
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secundéria, mencionadasteriormentgcuja dependéncia ponais subsidios paraua
implementacdcé aescente, sendas vezes muito maiores gagueles destinados a
producdo habitacionatomprometendaguaisquer planos urbanisticoegandcagquém

de quaisquelimites de viabilidade.

Por isso, junto a recomendacao anterior destinada a prover a ocupacao plar
integrada, acrescent® que a Zona de Reestruturacdo Urbana possa se aprop
elementos que:
) incentivem o uso misto;
i)  promovam as centralidades ao longo do Eiam@nduatei;
iii) resultem da participacdo ativa dos departamentos setoriais da F
visando:
1 oferecer servi¢cos publicos adequados a demanda futura e
1 atender aos requisitos das linhas de financiamento habitacional.

Recomendacao 1.3.b.—

Restam no enfrentamento do problema do défitiabitacional aquelas faixas

hipossuficientes, grosso modo:

a) Familias com renda abaixo deni (salarieminimo);

b) Populagéo com idades acima de 60 anos;

c) Populagbes removidas temporariamente de assentamentos precarios para fins de
reurbanizacdou desadensamento, aguardando ateedtmdefinitivo;

d) Populacdes removidas de areas de ricdesastres naturais amnbientalmente
sensiveis

e) Estudantes.

Essessegmentopoderiam semelhor atendidos por programas de Servico de Moradia
Social (nos casos de demanda temporaria, como de popslasperando realocacédo e
estudantes) ou de Locacdo Social (em espe@apapulacéo idosa ou realo@ad

permanentemente com renda abaixo de lgar)exemplo.

Embora previstos no Marco Regulatorio vigeetesesnstrumentos precisam de ajustes

para garatir sua efetivaplicabilidade. Alguns dess ajstes sdo complexos, na medida
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em que Ao ha experiéncias suficiesteem prticular quanto a gestdo efetiva de

empreendimentogue adotaratmmodel similares ligados a locacao social

Contudo, recomendse que ajustes sejam realizados no MRSA visando 0 us
empreendimentos destinados exclusivamente para esses fins (moradia temp
locacao social), localizados em regides qualificadas, inclusive como estratégia
aproveitamento de pequenas area® menos de 2 mil metros quadrados, nas g
se encaixem tipologias de médio porte, inclusive, visando minimizar as dificul

de gestao.

Recomendacao 1.3.c.—

Do ponto de vista@bs recursos necessarios a esta producdo publica de moradia, ja foi
apontado anteriormenftgue ha uma reducio dos recursos disporiiveis especiapela
relevante reducéo de recursos fedeai2022 para o financiamento de imdveis na faixa

até 3 saldos minimos e pela reducdo da capacidade de investimento dos orgcamentos
municipaisi , impondo limitacdes assgroducdo, em especjala diretriz prioritaria que

vinha sendo apontagerareurbanizacdo de assentamentos precarios.

O Instrumento Urbanistacfundamental parproveresta capacidade de investimeéta
Outorga Onerosa do Direito de ConstriiirOODC, que visarecupera parte da
valorizac&o imobiliaria produzida pelos investimentos publidestinande para os fins

previstos no Estatuto da @ides, dentre os quais se inclugiproducao deHIS.

5 Especialmente nos produtos:P8v al i a- «o Preliminar da Legisla-«o
do Produto 6Avaliacéo do Desenvolvimento Urbano de 2000 a 2020.

6 Com a alteracdo do mandato presidencial em 2023, atatipa é a de que a reconstituicdo do Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMV) possa aumentar o caixa disponivel para o financiamento dos iméveis
das classes que ndo tém acesso aos financiamentos.

Cl 5582 14

Pe



:'_ ACN>0 S

Dessa forma, recomendse reduzir o potencial construtivo isento do pagamentd
outorga, fornecido pelo PD de 2004, através davisdo do coeficiente d
aproveitamento basic(CA b) na Zona de Qualificacdo Urbana e na ZRRE&L
também, recalibrar ademais indices que constituem a formula de calculo da Q¢
para evitar cobrancas elevagasto comum conjunto de regragie visamncentivar

projetoscom funcionalidade coletiva socioecondmica ou ambiental.

Recomendacao 1.3.d.—

A figuraa seguiresquematiza a estratégia que envolve a reducdo do CA basico para o

patamar unitario, determinando que o direito de construcédo deve ser equivalente a area

do terreno, retirando o dite adicional de construcéo cedido pelo Plano Diretor de 2004.

Dessa forma, os valores arrecadados tendem a aumentar (desde que os demais parametros

da férmula da OODC estejam calibrados e evitem o excesso de cobranca e reducdo do

interesse privado), ampido a possibilidade de construcdo de EHIS pelo poder publico

em areas qualificadas com maior valor do terreno.

Figura 4: EtapasFluxo derecuperacao da valorizagao imobiliaria com uso do CA

béasico unitario

Estratégias para
revisdo MRSA

Retira a valorizacdo que
o poder publico

concedeu FT—S
anteriormente com o Justa distribuicao

CAb>1.0

Retira o direito

de construir
l além da drea

N do terreno N
Desvaloriza Reduzir o Formula da
terreno ou reduz CAb paral.0 00DC no PD Aumenta
a participacdo do A (2004) de Santo a00oDC
proprietario na férmula Andre
edificacdo
O construtor paga Construir acima
menos ao proprietdrio da drea do
para possibilitar o terreno precisa Arrecadagio
pagamento da Outorga pagar outorga
Fluxo da justa distribuicdo do énus e dos

beneficios do processo de urbanizacdo

— Fluxo monetario (arrecadacao)

Fonte: Elaborado pekRpe.
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Com relacdo ao destino da arrecadacdo da OODC e em funcdo da releva
guestdo da moradia, tanto em sua dimess&al quanto urbanistica, recomersaa
gue a alocacao de recursos provenientes da OODC priorize o financiamentc
producédo publica, com a destinacao de, ao menos, 30% do valor previsto anus
para, em graus crescentes de prioridade, atender:

a) ao financiamento da producdo de unidades para atendimento da de
prioritaria de 0 a 3 sm de popula¢cdes removidas de areas de risco;

b) ao financiamento da produgdo de unidades para atendimento da de
prioritaria de 0 a 3 sm de populacdes removidas des &edientalmente
sensiveis;

c) ao financiamento da producdo de unidades para atendimento da deg
prioritdria de 0 a 3 sm de populacbes removidas para desadense
necessario a reurbanizacéo de assentamentos precarios;

d) aaquisicao de terra em areas irgtaguradas com potencial de transforma
visando prioritariamente a programas de inducéo associados a transforr

e) ao financiamento da politica de Servico de Moradia Social e Locacéo Social.

Recomendacéo 1.3.e.—
Ademais os recursos da OODC néo incluidos diretamente no financiamento da politica
habitacional devem ser empregados em quantidade suficiente para assegurar a ampliacéo
e qualificacdo da infraestrutura primaria na Zona de Reestruturacéo Urbad@adzsa

as condicfes de sustentabilidade necesséarias quanto a um elevado adensamento que ela
tem vocacéo para abrigam funcéo tanto da localizagdo em um eixo central da gidade

quantodo acesso privilegiado a hubs de transporte.

Neste sentido, embora objetivo final seja 0 mesmo, a estratégia de aplicacdo dos
recursos da OODC é diferente do aplicado em outras cidades nas quais 0 instrumento tem
aplicacdo exemplar. Enquanto, por exemplo, no municipio de Sdo Paulo psstifica
aplicacdo de um grandmlume de recursos na qualificagdo da mobilidade através do
transporte coletivo, em Santo André ha uma prioridade clara em dar condi¢cdes adequadas
de infraestrutura primaria a uma regido de baixo adensamento e elevado potencial de

transformacaona qual aede de transporte de alta capacidade ja esta instalada.
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Assim, enquanto diretrjizecomendae também que os recursos arrecadados pela OODC
na ZREEU sejam aplicados prioritariamente no préprio territorio, seja na producao de
unidades de HISseja na melhia da capacidade da infraestrutura para atender

adensamento mais elevado.

Outra preocupacdo que deve estargmEsquanto a politica de producao publica
respeito a resguardar as areas de propriedade publica dominial, ou que pos|
desafetadas para esta categoria. Nesse sentido, € necessario dar cond|
aplicabilidade do Capitulo VI do Titulo Il do PBstabelecendo uma politica efetiva
controle dos iméveis publicos, visando tanto sua identificacdo precisa e atualizad
garantir sua destinacdo, de forma a otimizar, ao maximo, suas potencialidad
especial identificar imoveis publicos, cujacagdo para programas habitacionais ¢
clara. Da mesma forma, a constituicdo efetiva de um banco de terras para pi
publica requer a clara identificacdo e destinacdo, com prazos bem estabele

razoaveis, compativeis com as necessidades e pdesdstabelecidas no PMH.

Recomendacéao 1.3.f. —
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2. SETORES DE ADENSAMENTO

Com base nos diagnésticos levantados nos relatérios anteriped® recomendacdes
anteriores, sobre 0 aumento das moradias e da inclusdo social emaisequalificadas

esta secdo objetiva apresentar a estratégia de revisdo do ordenamento territorial da
Macrozona Urbana MZU, particularmentaasZona de Qualificacdo UrbafiaZzQU e

na Zona de Reestruturacdo UrbandREEU, baseada na proposta de defio dos

setores aonde se pretende adotar instrumentos e parametros espeéeificoma a
estimular o adensamento desejado para cada area. Para isso, sdo revisitados 0s principais

pontos diagndsticos que fundamentam as estratégias de recomendacatadpsesen
2.1 PROPOSTA DE POLITICA URBANA PARA MZU

Como j& apontado nos documentos anteriores que compdem este estudo, o Ordenamento
Territorial proposto no Marco Regulatério da politica urbana vigente, particularmente nos
artigos 39 a 46 A do Plano Diretor d&02, trazem por um lado uma caracterizacao solida

das zonas, que de uma forma geral é bastante adequada na atualidade, passados mais de
18 anos de sua vigéncia. Sao sugeridas, no entanto, apenas alteracdes pontuais do ponto
de vista da demarcacéo territdriresultado das transformacdes verificadas no territorio

ao longo deste periodo. Estas alterac6es impactam apenas as regides fronteiricas entre as
Zonas. Por exemplé,necessarietirarareas da Zona de Recuperagéo UrhhaZRECU,

cuja qualificacao urmna foi obtida, posicionaneisna Zona de Qualificagdo Urbana

ZQU, a exemplo daVila Luzita, e inverter 0 processo para a&eas nas quais O
crescimento de assentamentos precarios e fragilidades ambielgmemninam
prioritariamente a solugao das vulaleilidades mais do que a consolidagdo da

urbanizacao.

Dessa forma, recomendsereavaliar as areas limitrofes que formam o zoneamen|
Macrozona Urbana (MZU), considerando suas caracteristicas atuais sdo conc

com as definicdes e politicas da Zonaialgertencem.

Recomendacéao 2.1.a.
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Por outro lado, o Plano Diretor vigenpmde ser consideradimagil no aspecto do
Controle Urbano, ao admitirpoliticasequalitarias por zona, que dificultam a distin¢ao
de areas com maior capacidattedesenvolvimentalaguelas com mena®ndi¢cdesou

que precisam ser reestruturadas

A definicho de novos objetivos mais compativeis com a visdo contemporanea e
sintonizada com otimizagcao de espacos urbarassim como as aspiracdes da sociedade
por uma nova linhade desenvolvimento sustentavel, € certamente uma das tarefas mais
relevantes do processo de revisBor iss@ 0 alinhamento com a diretriz daidade
Compacta, buscandomaximizar o uso da infraestrutura ja instaladantase aos
objetivos de anpliar a oferta de moradiacessivel e bem localizagade incentivar o

desenvolvimento socioecondmico apoiads vocagdes andreenses.
O descompasso entre a qualificacéo urbana e a densidade populacional

Em continuidade ao tema das Centralidades do Prd#iité possivel observar que o
crescimento imobiliario na Macrozona Urbana de Santo André ndo ocorreu de forma
igualitaria, concentrandse em locais com vocacgdes relacionadas com: a proximidade ao
transporte coletivo de alta capacidade, os eixos viauesagem a conexao com outros

municipios e a forte presenca de servicos e comércio.

Na sec¢adcCentralidades do Produto06 (Andlise do Desenvolvimento Urbano 2000
2020 foram identificadas porgdes no territoeont i) boa oferta de infraestrutyra

i) vocag@orelativa ao setor terciario e iii) dinamismo do setor construtivo, sendo assim,
consideradas como territorio prioritario para promad@adensamento residenc{abm

vistas a inclusdo social e a redugdo dos deslocameotog)omitante com o0 uso de
incentivospara ausomisto(para fomentar os setores de comércio e servi¢os) e estratégias
paraobte recursogjue também possam ser aplicadoqunificacéo despacos publicos
(ampliacdo de infraestruturareas deconvivio e lazer,aspectos paisagisticas de

acessibilidade

A figura abaixo apresenta mapas que mostram a espacializacao das variaveis densidade
construtiva em 2021 e comparacdo em trés periodos de tempo: 2011, 2016 e 2021;

empregos da&s2019 e a caracterizacao do uso do solo por |laatifitcando as porcées
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do territério naMacrozonaUrbana de maior dinamismo econémico e de avanc¢o do

mercado imobiliario na cidade de Santo André.

E importante ressaltar a limitacdo dos dados da densidade construtiva para andlise
territorial, pois a bas#o IPTU abrange tdo somente os iméveis regularizados pela PMSA,
nao incluindo um universo importante de construgfes ndo fazem parte da base de
calculo do tributgpelas condi¢des de irregularidaglenformalidade sendolocalizadas
preponderantemente dana de Recuperacgdo Urbana. Situacao analoga se aplica também
aos dados de vinculos empregaticios aig, Ruendoconsideran os empregomformais,

cujo aumento tem sido expressivo nos ultimos anos.

Figura 5: Densidade construtia 2021 Figura 6: Evolucdoda densidade
" construtiva
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Fonte: Elaborado peleii@ dados d‘oAIPTU,
PMSA (2021).
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Fonte: Elaborado pelage dados do IPTU,
PMSA (2011, 2016, 2021).
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Figura 7: Uso do solo pr lote Figura 8: Emprego - Vinculos ativos
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Todos os setores WA e FUTE
Emprege: Vinculos ativos & s b ;.q f
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Fonte: Elaborado pelapge dados do Sistema de  Fonte: Elaborado peldape dados do Relagao

Informacdes Geogréaficas Andreense. Anual de Informacgdes Sociais 2019 do Ministé
do Trébalho e Emprego.

Uso do Solo Reclassificado
- Misto

- Comercio/Escritorio
- Equipamentos Publicos

I Terreno

Areas Verdes

SEEEE

Esse dinamismo é resultado da convergéncia de varios elementos que tornam o territorio
atraente a investimentos imobiliarios: sdo areas com boa oferta de infraestrutura urbana,
equipamentos publicos, areas verdes, acesso aos grandedeeirarssporte publico de

alta capacidadeque conecta municipios vizinhos e a capital Sdo Palalta
concentracéo de atividades de comeércio e servigos. Juntos, esses elementos justificam os
elevados precos da terra nestas amgas recelram vultososaporte publicos ao longo

de décadasSolo urban@om boainfraestruturae localizecdoé elemento escasgmara a

politica urbanaPor isso € necessario garantir sua otimizaGimapa seguinte mostra o

valor de referéncia do preco da terra espacializaddataozona Urbana. Notse que as

os valores de referéncia do preco da terra mais elevados est&o nas areas centrais. A medida

gue se afasta destas areas, os valores decaem de forma significativa.
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Figura 9: Valor de referéncia do prego da terra
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Fonte: Elaborado por Fipe com base nos valores de referéncia para OODC em FMP.
Enquanto os mapas anteriores revelam onde estéo localizadas as forgas econdmicas mais
atrativas da cidade, o mapa seguinte, que consiste na espacializacawdbdearsdade
demograficarevelaque as maiores concentracdes populacionais ndo estao nas areas mais
dindmicas, mas nas bordas mais distantes do centro da €idaazja apontado na Secdo
anterior, esa configuracdo sinaliza um acesso desigual a cidadeoportunidades
concentradas nas areas centrais.
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Figura 10: Densidade populacional
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Fonte: Elaborado peldpe com estimativas populacionais para 2021.
De acordo com 0 mapa, é possivel observar que as maiores densidadesopajsilac
estdo em aglomerados subnormais na Zona de Recuperacdo Urbana (como Nucleo
Lamartine, Cata Preta ou Jardim Santo André) ou em conjuntos habitacionais na Zona de
Recuperacdo e na Zona de Qualificacdo (como Nucleo Tamarutaca, Conjuntos
Residenciais Nea Utinga, Nucleo Capuava e Nucleos do Parque Jodo Ramalho). Em
alguns setores censitarios a densidade populacional supera 1.000 hab/ha. Sao areas com
ocupacdo em situacdo ambientanflituosa ou em risco geoldgico, muitas com
construgcbes ndo regularizadacom infraestrutura urbana precaria, distante dos eixos
viarios mais importantes e do transporte publico de alta capacidade. Sdo areas nao
desejaveis ao adensamento urbano, e que, no entanto, 0s instrumentos e parametros
urbanisticos adotados no Planaddor de 2004 ndo foram capazes de limitar ou inibir

propiciando cadensamento populacional.
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Por outro lado, notarse densidades demograficas relativamente baixas com grande
potencial de expanséa maior parte da Zona de Qualificagdo Urbana, onde eatest
as areas de urbanizacdo consolidada, bem infra estruturada e irrigadas por eixos viarios

importantes de conexao intramunicipal e intermunicipal.

Em relacdo a Zona de Reestruturacdo Urbana, em particular, as densidades demograficas
s&ocainda maiseduzidas. E uma regi@mmgrandes areas subutilizadas ou n&o utilizadas,

ao mesmo tempemque haativos publicogle altissimo valor, considerand@@nexao

viaria (Avenida dos Estadosg)alinha de trem da CPTMue conectam o municipio com

os vizinhos e am importantes bairros da capit@bntudosua infraestrutura basica difere
daregido central da QU, por necessitar de adaptacdes que permitademsamento
populacional lptes antes industrig), sendo aindacondicionad a superagdo de
vulnerabilidadedimitantes, notadamenta existéncia de areas com risco de enchentes e

o carater de cicatriz urbangue separa a arésste da oesteda area centrala cidade
circunstanciagjue impden a necessidade de investimentrs obras de drenagem e

interligacdes viariasparaconectar decido urbano.
A avaliacdo dos indices e parametros urbanisticos vigentes

E possivel inferir que os indices e parametros urbanisticos vigentes no atual Plano Diretor
de 2004 possibilitaram 0 bom desempenho do mercado imobilggiareas com maior
dinamismg mas o uso d€oeficientes de Aproveitamenritanicos para toda a Zona de
Qualificacdo Urbanampede o controle e a indugcdo adequada do crescimento urbano

considerando que

1 Coeficientes de Aproveitamento Basicomuito elevadcs limitam a capacidade
de obter recursos para financiamento da politica urbana através da Outorga
Onerosa do Direito de ConstriirOODC. Estesrecursossao necessarigsara
financiamento da Empreendimentos de Interesse SodiilS, em especial

voltados jara Faixa 1 (familias com renda de 0 a 3 salarios minimos), foco

" No Anexo XIV / Quadro 3 do Plano Diretor de 2004, parat@@U os seguintes Coeficientes de
Aproveitamento por tipologia e uso sao:

- Uso Residencial Unifamiliar: CA minimo: 0,2 / CA basico: 1,34 / CA max#mno:

- Uso Residencial Multifamiliar: CA minimo: 0,2 / CA basico: 2,5/ CA maximo: 4,0;

- Uso Nao Resid®ial: CA minimo: 0,2 / CAasico: 1,34 / CA maximo: 2,0.
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principal do déficit habitacional; ou de investimentos em infraestrutura urbana que
poderiam ser realizados para sustentar um maior adensamento nas regides aptas e
desejaveis

71 Coeficientes deAproveitamento Maximo limitados e ndo atrativosem areas
onde é possivel e desejavel intensificar o adensamento, como nas &reas centrais
da Zona de Qualificacdo Urbana, levando a um baixo aproveitamento das areas
com infraestrutura urbana qualificada

1 Codiciente de Aproveitamento Minimos muito reduzidosque permitema
subutilizacdo do uso do solo com atividadema estacionamentosom pouca
edificacdq depositos, desmanches etc. em &reas desejaveis ao adensamento

1 Coeficientes de Aproveitamento Basico élaximo elevados em regides
criticas em que se deseja controlar o adensamento na Zona de Qualificacédo: area

do entorno da ZEI o Petroquimico de Capuava)

Deste modo, a atual politica baseada em coeficientes Unicos para toda Zona de
Qualificagcao Urbana&o tem sido capaz de direcionar o adensamento urbano de forma a
garantir o melhor aproveitamento das areas infra estruturadas na cidade e gerar recursos
financeiros para o enfrentamento do problema de moradia e das desigualdades

socioecondmicas na cidade Santo André.

Assim como ocorre na maioria das meédias e grandes cidades brasileiras, a limitacdo de
recursos financeiros e persisténcia do déficit habitacional em Santo André apontam para
necessidade de elevacdo do adensamento nas areas com infraesbngalidada ou

com potencial de transformacéao, pois, além dos beneficios ambientais e sociais da cidade
compacta frente a cidade dispersa, ela possibilita uma melhor aplicagdo de recursos
guando atende a um universo maior de pessoas num mesmo espadges Qispersas de

baixa densidade populacional sédo incoerentes a logica da sustentabilidade urbana.
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2.2 A PROPOSTA DE SETORES DE ADENSAMENTO

Recomendsae, portantogrientaro adensamento construtivo/popula@buarbano
em areasom maiorpotencial construtivo e econdmi@m especial as quietém:

boa localizacdo:ndximasaos sistemas de transporte publico coletivo de
capacidade e dos eixos viarios que fazem a conexdao com outros muni
infraestruturaurbana consolidada e/guande capacidade de transformac:
capacidade de oferta endégena de empregos, derivados da prese
servigos e comercio, que sao de interesse a hovos empreendimentos n
uso misto, através de uma nova delimitacdo de térigt denominada
provisoriamente com&etores de Adensamentque tém a capacidade (
subdividir as Zonas, com intuito de permitir a ampliagcdo ou reducac
respectivos indices e parametros urbanisticos, para fins de contrg

desenvolvimento urbano.

Remmendacao 2.2a.—

Especificamente, esta proposta consiste na subdivisdo do ordenamento territorial da Zona

de Qualificacdo Urbana, iindo também a Zona de Reestruturagdo Urbana, para adotar

indices e parametros urbanos especificos, de acordo com os diferentes perfis das areas

delimitadas como Setores de Adensamento, considerando, inicialmente, a seguinte

classificagao:

)l
)l
)l
il

Setor de AltoAdensamento Eixo Tamanduatef;
Setor de Alto Adensamento Centt®TM;
Setor de Médio Adensamento Perimetral;

Setor de Médio Adensamento Radial

Estes Setoresfo identificados territorialmente de acordo coiigara aseguir.
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Figura 11: Setores de adensamento propostos Macrozona Urbana
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Fonte: Elaborado pelage.
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Desta formatornase necessaria a altera@icalibragem dos indices e paramet

urbanisticos em cada setor, considerando:

1 oesimuo averticalizacdo nas regides com maior potencial de crescim
através do uso deoeficientes de Aproeitamento Maximo elevado<,

1 o aument da capacidade de arrecadacdo deDQ através do uso d
Coeficiente de Aproveitamento Bésico unitaripde forma ayerar recursos
para:

o financiamento da producdo habitacional voltada ao interesse
(HIS); e

o finanaamento de investimentos em infraestrutura urbana neces:s
para qualificar areas que necessitam de transformacéo ou que nect
ampliar sua infraestrutura para comportar maior adensamento.

1 o melhor uso do solo ao limitar a subutilizacdo de terremosaeas
infraestruturadas desejaveis para o adensamento, atraadsmgmto do
Coeficiente de Aproveitamento minimoe da operacionalizacdo de outr
instrumentos urbanisticos como PEUC e IPTU Progressivo, que \
garantir a funcéo social da propriedades®lo urbano.

Recomendacao 2.2.b.

A tabelaseguinte apresents Rtores déhdensamento propostos e a correspondéncia as
areas de centralidades apresentadas no Relatério 06. Basicamente, a delimitacédo
territorial dos setores permanece equivalente as areas de centralidades apresentadas
anteriormente, com excecao do novo Setor de Alto Adensamento Linha Rosa, inserido
recentementeom base em estudos préviosMetré de S&o Pauld®e acordo com o
projetoinicial, esta linhdigara a Zona Oeste da capital Sdo Paulo até o municipio de
Santo André, passando por Sdo Bernardo, abrangemtlmdo31 km de extenséao, 24
estacoes e 10 conexdes com outras linhas sob trilhos. Pelo tragcado apresentado no projeto
inicial, sdo consideradas 4 esta¢des na Zona de Qualificacdo Urbana (ZQU), sendo duas
delas fora das areas consideradas nos Setores de Adensamento apresefitadas na

anterior. No mapa ddfigura seguinte, incluse o tracado, as estacfes e as areas de
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influéncia pufferde 500 e 1000 metros) a partir da localizagéo prevista para as estacoes.
A area destacada em rosa correspondente ao possivel Setor de Adensamento que pode ser
criado a depender das tratativas des@m funcéo da viabilidade técnica econdnéca

ambiental da Linha Rosa do Metro.

Figura 12: Provavel setor deadensamentacondicionado ao projeto da Linha Rosa

® CPTM_Estacoes
mmmen CPTM_Linha710

Quadras da MZU
SAA Centro-CPTM

SMA Perimetral g

SMA Radial L
i &

SAA Eixo Tamanduatei /‘/

SAA Linha Rosa

Fonte: Elaborado pela Fipe com dados do Metrd
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Tabela 1: Correspondéncia do Setores dadensamento e Centralidades

Zonas Alcas de cerniaiaanes Setores de adensamento
(Produto 06)
Zona de < . .
~ Areas de centralidades de Setor de Alto Adensamento Eixo
Reestruturagao revitalizacéo Tamanduatei
Urbana - ZREEU
Areacentral Setor de Alto Adensamento Cenft®TM
Zona de Qualificacdo| Areas de centralidades periféric{ Setor de Médio Adensamento Perimeti
Urbana - ZQU Areas de centralidades radiais| Setor de Médio Adensamento Radial
Setor de Alto Adensamento Linha Ros

Fonte: Elaborado peladge.
A caracterizacao dos Setores de Adensamento e respectivas proposi¢coes pargasada um
politicas e seus respectivaalicese parametrosirbanisticos serdo apresentados no
Produtos P9 e P10
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Tabela2: Setores de adensamentioCaracterizacéo e Proposicdes
Caracterizacdo Proposicéo Densidades
Zona Setores = = .
Setores em geral Setores espdéicos Setores em geral Setores espdéicos desejadas
Zona de territérios marginais da Avenida do Esta 9 forte incentivo para Fachada Ativa ¢
x Setor de Alto o - . L
Reestruturagdo . e préximos ao transporte publico de alf] area de fruicao
Adensamento Eix . . . - . z . Alto
Urbana- Tamanduatei capacidade, cujo potencial e vitalidade 1 medidas mitigadoras para reduzir a
ZRREU precisam ser recuperasle induzidos. | 1 Estimular expanséo do us{  perdas provocadas por inundacées
~ . |territério que jA possui acentug terciario . . .
Setor de Alto gcr:goﬁz ('jseterrrlztact)gr?c transformagéo, formado pela area centr| f Incentivar Uso Misto e T g;gg gg?rrsjtilvgopara Fachada Ativa ¢
Adensamento cons%l'dar a poca p expansdes fumenalmente conectadas EHIS q did f d duzi Alto
CentreCPTM de ér:eas C(\)/m (;c centro, dotado de excelente infraestrutu|  Combinar adensamento me dl as mitiga doras para red uzira
o " U3 conexdo com redes de transporte. demogréfico e construtivo perdas provocadas por Inundacoes
terciario ou misto ¢ —— - =
territérios cuja transformacédo pode altos
boa oferta de . . X -
. ~| facilmente induzida, consolidados col 1 Gerar recursos para
infraestrutura.  S& centro de bairros, com forte ativida investimentos na politica
. .. | consideradas com o o o P 1 Proteger comércio local
Setor de Médio territorio fioritario terciaria, guardando independéncia cor urbana com os 1 Enfoque em expansio do Uso nR
Adensamato ara: rorF]:o %0 d Centro, com boa infraestrutura e tec| empreendimentos ndo indi a is i p't d lach Médio
Perimetral Esos. ngo resi%encia urbano apropriado a maior adensame| aderentes & politica 1 Sn tlces Ejnaﬁltlmpl\g os em ";3 agao g
Zona de terciarios e mistol Seu desenvolvimento é estratégico par{ | Fortalecer atratividadeom etoes de Alto Adensamento
Qualificagdo com densidadé atendimento da demanda local e reducd| coeficientes condizentes
Urbana- ZQU demograficas | parte das viagens diarias até a zona cen| com alto adensamento
; 9 Garantir atratividade para | 1 Transformagé&o limitada por viario e
construtiva altas L . . .
Setor de Médio | qualificacéo dos terrltorlgs com centralidades desenvolvig EHIS estabelecend_o tec[do urbano deandando menores
Adensamento | espacos publico Mas orientadas em torno de c‘or.redore patamar de aproveitamenty |nd!ces o _ Médio
Radial quanto aos aspect| trafego, com possibilidades limitadas mais alto que demais usog § Maior relevancia de Fachada Ativa
paisagisticos e d qualificacdo do tecido urbano do entorng q Principal area para recepg, outros incentivo~s ao Uso Misto,
acessibilidade. de TDC incluindo reducéo de recuos
territorios cuja tra_nsforma(;ao pode se| § Forte controle dos Vazios 1 Depende da assinatura de contrato
Setor de Alto facilmente induzida pela presenca de| Urbanos C oo o
PPP ou inicio das obras pelo Metrd
Adensamento grandes lote 9 forte incentivo para Fachada Ativa ¢ Alto
Linha Rosa (Depende da assinatura de contrato de area de frui éop
ou inicio das obras pelo Mejrd uie
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2.3 CONSIDERACOES SOBRE ASMETAS DE DENSIDADE DESEJADAS

Em relacdo as densidades desejadas, necessario clarificar que a abordagem enfoca a
densidade demografica, medida preferencialmente em habitactas¢h(hag)visto ser
umamedida cuja escala e magnitude é facilmente apreendida (1 rextaspond al
quadrgpadrdao com 100 metros de cada Ja@mntudgnéo se ignora também a densidade
construtiva, a qual idealmente deve ser compativel com a demograficéendese

equilibrio, em particular nas areas de maior adensamento.

Neste sentido adocaala cota parte maxiniarazao da area do terreno por némero
minimode unidades habitacionaggé-determinade enquanto parametro urbanistis
€ parte importante da estratégia recomendada, eeciak nos Setores de Alt

Adensamento, onde se prevé um processo de indu¢édo ao desenvolvimento.

Recomendacgéo 2.3.a. —

Destaformabusese @ i t ar uma 0 \weegazidsiurbaamdqgrandes wnmadesd
habitacionais com ocupacéo reduzidaquelas areas onde a oferta de infraestrutura e
servigos publico seria adequada ao atendimento de uma maior densidade, assegurando

preceitos d&idadeCompacta.

Com relacéo ao adensamento de domicilios, embora exista diferengas regionais e sociais
na sua equivaléncia com a densidade demografica, de uma forma geral tende a haver uma
convergéncia entre as duas densidades salvo nas areas de assentaggemaossronde,

em geral, se tem um nimero muito elevado de unidades habitacionais concentradas em

pequenas areas de terremas geralmente em condi¢des precérias

O adensamentpor assentamentasendémicoem areasque podem ser ocupadas de
formairreguar, sendoum dos pontos criticos tratados na secdo de Moradia, cuja politica
principal recomendada € a producdo de novas unidadéseam qualificadas ou em
transformacdo,substitundo o foco atual de recuperar areas ndo planejadas e,
posteriormente,levar infraestrutura e servicos publicosom um alto custo de
investimento e manutencao, a locais que geralmente estéo distantes das areas qualificadas

e que possuemroblemas de ordem ambiental
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Assim uma das metas associadas ao adensamento € manterlilbmicegoire estas trés
densidades, mas mantersi® 0 foco em particular na densidade demografica, a qual
oferece uma medida mais adequada quanto a demanda por servi¢os publicos, elemento
mais relevante de uma visdo compativel com os principios expresséddaimto
Regulatério. A tabela seguinte apresenta um resumo do principal elemento de

planejamento impactado por cada uma destas densidades.

Tabela 3: Impacto das densidades sobre elementos de planejamento

Tipo de densidade Impacto Principal Unidade de Medida
Densidade Demogréfic| Demanda de servigos e espagos pub Habitantes/hectare
Densidade Construtivg  Consumo de terra infraestruturadal m? area construida/hectg

Densidade de Domicilig Demanda por infraestrutura primarig Domicilios/hectare

De uma forma geralpa literatura nacé recomendvel densidades muito baixas, em
especial aquém de 100 habitantes/ha (ou seu equivalente de 35 domicilios/ha, equivalente
a uma quadra padrdo de 1 ha com lotes de 230 tendo em vista subaixa
sustentabilidade, tanto do ponto de vista de subutilizacdo dos investimentos na
infraestrutura primaria, como no consumo de terra urbana ineficiente, induzindo a
expanséo da mancha urbana.

s

Do ponto de vista do custo da infraestrutura, € relevantenarsque o custo de
implantacdo da infraestrutura é similar entre areas de baixa, média e alta densidade,
portanto, o custo por unidade atendida tende a subir exponencialmente em areas de baixa
densidadeO guadroseguinte, reproduzida de Silva (B)lapnta este crescimento do

custo por unidade em funcao da densidade de domicilios.

Quadro 1: Custo de infraestrutura por hectare de habitagcdq2012em US$)

Custo / Habitacao Custo / Hectare
Rede Habitantes / ha Habitantes / ha
15 30 60 100 120 75 100 150 300 600

Pavimento 21.405 10977 5.899 3.968 2.998 | 121.865 123.384 126.546 135.511 141.274
Drenagem pluvial 7555 3.892 2,027 1331 988 | 44.269 44774 45992 47.134 48.373
Abastecimento de agud 1.693  1.538 723 398 267 9.699 9.922 10.634 12.962 17.619
Esgoto sanitario 9509 4.638 2414 1539 1125 | 54.217 54.442 54.765 55.972 56.382
Energia elétrica 3256 2261 1.846 1409 1.125 | 18.653 21.624 27.914 43.010 56.702
Total 43.418 " 23.306 ' 12.909 " 8.645 ' 6.503 [248.703"254.146 265.851" 294.589 320.350)

Fonte: Apud Silva (208)8.

8 SILVA, Geovany Jessé Alexandre da; SILVA, Samira Elias; NOME, Carlos Alejandro. Densidade,
dispersao e forma urbana. Dimensdes e limites da sustentabilidade habitacional. Arquitextos, Sdo Paulo,
ano 16, n. 189.07, Vitruvius, fev. 2016. Disponivel no link acessado em 31/01/2023:
<https://vitruvius.com.br/revistas/read/arquitextos/16.189/5957>.
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Uma das implicacBes desta questdo € gomoraexista o objetivo de limitar e mesmo
reduzir as densidades demograficas nas areas de vulnerabilidade onde a infraestrutura
primaria é precéria, € necessario também levar em conta os custos de implantacdo. Desta
forma, salvo em areas ambientalmente sersouede risco geotécnico, a recomendacao
reforca a politica de atender a demanda fechada em areas com uma densidade compativel

com a capacidade de investimento na expansédo desta infraestrutura.

Outra consideracdo relevante em relagdo ao equilibrio entstdedes é que embora
exista uma oferta superavitaria de infraestrutura, em particular transporte coletivo de alta
capacidade que é de custo elevado e oferta de emprego enddgena nas areas mais
centrais, em varias partes deste territério a oferta mdegs publicos, particularmente
saude e educacao, pode sedodeficitaria com a ampliacdo da populacao residente com
um outro perfil. Desta formaé necessario também prever investimentos para esta

adequacdo em paralelo ao incentivo a producéo de iabrad

Densidades em torno de 450 habitam@$/limite da recomendacdo da ONUestédo
presentes no Setor Estrutural de Curitiba e em Barcelona, cidades que sao referéncias de
qualidade urbana no Brasil e no mundo, respectivamente. Densidades bem nias eleva
Sdo comuns em paises asiaticos, algumas superando a rec@ueddagensidade
maxima de 65Chab/ha da OMS. Nestes paises, embora compertilde aspectos
socioeconémicos de paises emergem@so o Brasil, parece haver um padréo cultural

de maior aceéacdo de altos adensamentos do que em nossa realidade. Ainda assim,
densidades superiores a 1.0@0/ha, em geral, sdo recomendadas a serem evitadas, na
medida em que geram deseconomias em fun¢do do congestionamento infraestrutural e

consequente perda déciéncia.

De uma forma geral, as densidades existentes no municipio de Santo André s&o bem
menores que estes limites, havendo apenas alguns pontos iSokadagior parte em

assentamentos precarios, areas reurbanizadas e grandes conjuntos habpébiwtss

% Por exemplo: a construgcdo de HIS no Territério de Planejamento 1 (delimitacdo usada para fins das

Audiéndas Publicas Territoriais) determinara que novas escolas de ensino fundamental sejam instaladas na
respectiva regido, mesmo sendo ela a mais qualificada do municipio em todos os sentidos (infraestrutura,
emprego, oportunidades e servicos publicos de um@fgeral), conforme pode ser observado na avaliacao

do Quadro 4.3.1. Distancia média para acessar escolas do ensino infantil por territério, do Produto 5.
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I nos quais as densidades demogréaffmassam chegaa patamaregle 1.000 hab/ha.
Mesmo nestes casos ha possibilidades de remediacédo através da qualificacdo de areas
proximasaos pontos de elevada densidade liquida, que deve ser diturdaspace

publicos viarios e areas verdesompensando na densidade bruta do territorio.

As densidadepopulacionais brutasstimadas por bairro apontam que ha condigbes

significativas para um maior adensamento em quase toda a cidade. Contudo, como indica
a Figua seguinteha uma distingéo expressiva entre as areas mais dindmicas, onde ja h4
uma tendéncia a um maior adensamento demogréfico, reforcando a diretriz indicada

anteriormentele distinguirSetoresientro da atual ZQU.

Figura 13: Densidades Demograficas Brutas estimadas por Bairqgara 202Q
Santo André

LEGENDA

Densidade Populacional 2020
[Jo-10
[110-50
[] 50 - 100
... [ 100 - 150
[ 150 - 200
I 200 - 250

0 3.200m N

a8 & i)
Fonte: Elaboracao Fipe, com base nos dados do IBGE.
Este potencial equilibrio, contudo, pode ser perdido na medida em que permanecer um
regramento inadequado para a Zona de Rdasiicdo Urbana que consuma de forma
ndo ordenada as areas desta Zona, visto que a maior parte das areas de altaidensidade

salvo aquelas da Zona de Recuperacdo Urbasdo proximas ou dentro da Zona de
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Reestruturacdo. Aiguraa seguir apresenta a \&gao da densidade populacional por
bairro entre os anos de 2010 a@afmonstradoeste equilibrio precério e o avancgo do
adensamento sem um plano urbanistico ou uma politica orientadora sobre as margens da
Zona de Reestruturacdo Urbana, bem como ansfpa apesar da diretriz contraria, na

Zona de Recuperacao Urbana.

Figura 14: Variacdo da Densidade Demografica Bruta Estimada por Bairro,
Santo André 201020

LEGENDA
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Fonte: Elaboracgéo Fipe, com base nos dados do IBGE.
Ainda como refenecial, importante notar que a meta da densidade demogréafica geral
prevista para a OUC Bairros do Tamanduatei no municipio de Saad Raxritdrio com

mesmo perfil e historicamente ligado & Zona de Reestruturacdo Wréales235 dbo/ha.

Levandese em cota estas considera¢fes,Ultima coluna dalabela2: Setores de
adensamento Caracterizacdo e Proposicoepresenta as metas recomendadas para os

padrées de adensamento de cada Setor previsto.
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Levandese em conta estas considerac@es|tima coluna d&abela2: Setores de
adensamentd Caracterizacao e ProposicOapresenta agensidadesecomendadas

para os padrdes de adensamento de $attaprevisto.

Recomendacao 2.3.b. —

2.4 SETORES DE NAO-ADENSAMENTO

As caacteristicas especificas levantadas patZoass de Recuperacdo Ambiental e de
porcBes da Zona de Qualificacdo Urbdemam a necessidade ddistincdo de areas
criticas de elevado adensamento populacional que, por motivos distintos espéeificos
situac@s ambientais criticab,seja pelos riscos sujeitas a processos associados a erosao
e deslizamento de terras ou inundagao, seja pela proximidade de atividades industriais
geradoras de poluicdo ambiental ou mesmo por ocuparem espacos de urbanizacao
precaranao regularizados, necessitam de mecanismos de controle do adensamento ou
mesmo dedesadensament@uando possibilitado por projeto ou politica com fundo

destinado as desapropriacdes e reassentamentos

Tanto asareas de controle do adensamextimoaquelaselegiveis para desadensamento
(quando forem apoiadas por projeto e financiamento) sdo consideradas para fins deste

trabalho como Setores de NAdensamento.

Recomendae, portanto, a criacdo de Setores de Nao Adensamento cujos
deveréo ser posteriormente identificados pelésrigades publicas correspondents
considerando:
1 Areas no entorno da ZEI ¢ Petroquimico de Capuavapnforme discutido
no item:3.2.3.a. Polo Petroquimico de Capuava
1 Areassob risco de desastres naturais gosisquer circunstancias.

f Areas em Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) cuja qualificaco ¢
nao possa ser ampliada ou melhorada.

Recomendacgéo 2.4.a. -
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Para estesetores, o controle do adensamento se d@se&ése indices e parametrae

forma a:

91 controlar o adensamento atravésQGleeficiente de AproveitamentoMaximo
inferior aovigente;

1 limitar a altura méxima das edificacdes atravéSdbarito de altura maxima
reduzido, evitando uma barreira que dificulte a dispersao dos poluentes em
no caso especifico do entorno da ZEI (Polo Petroquimico de Capuava);

Para areas elegiveis alesdensamento, € necessario elaborar um plan
realocacdo em casos de areas sensiveis de elevado risco onde nao é recol
a ocupacéo, com financiamento e alternativas de moradia, seja por inder

ou por oferta de moradia, previamente definidos

Recomendacéo 2.4.b. —

Em sintese, com base na leitura territorial diagnostica da Zona de Qualificacdo Urbana
passados cerca de 18 anos de vigéncia do Plano Diretor, esta secdo apresentou a estratégia
de revisdo do ordenamento territorial desta Zona baseada na a@f&iores de
Adensamentoe deN&o-Adensamento.Para estes setores, serdo adotados incentivos e
parametros especificos, diferentes daqueles adotados para a Zona em geral, com 0
objetivo de estimular o adensamento construtivo e populacional em are&gesisale

forma otimizar a infraestrutura urbana ja existente, fundamensndo principio da

Cidade Compacta. Esta proposta preliminar aqui exposta é parte componente do principal
ponto de revisdo do Marco Regulatoério da Politica urbana, que consastegd® do CA

unitario que ira alterar as bases arrecadatorias de Outorga Onerosa do Direito de
Construir, permitindo um aumento de recursos para o enfrentamento de alguns dos
principais problemas atuais existentes no municipidsgegm, o déficit haktacionale

as desigualdades socioecondmidzsta proposta se completa no relatério seguinta

a apresentacdo dos valores especificos dos indices e parametros urbanisticos a serem
adotados para cada setor. As nomenclaturas adotadas gettaes bensomo os limites
territoriais definidos para cada um deles, estdo sujgitegsdo baseada nas discussdes

em andamento entre DDPU e Fipe.
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3. DESENVOLVIMENTO ECON OMICO

Na secédo de Desenvolvimento Econémico do Relatério P6 (Analise do Desenvolvimento
Urbano20002020), apresentese o diagndstico da evolugdo econdmica do municipio
de Santo André e das condi¢cfes atuais nas quais o Municipio se gra@stdeando

i) O forte crescimento do setor de servicos nas Ultimas décadas, temando
maior responsavel pemanutencado da maior parte do emprego;local
ii) A importancia ainda consideravel do setor industrial na economia andreense,

apesar do processo de desindustrializagéo.

Ao agregartambémos resultados dadiscussdes realizadas com os técnicos da PMSA,
esta se@o sumariza oontos criticosvocacdes e recomendacGpse visam alterar
determinadoglementos constituintes da Politica Urbpaea beneficiar sua sinergia com

o0 Desenvolvimento Econdmico.

Em linhas gerais, tais recomendac¢des procuram estabeleagninseairbanisticos que

atuem em proltantodo desenvolvimento dos setores de comércio e sepeigosegides

comalta qualificacéo urbanaomo da manutencdo do emprego industeial areas sob

forte pressao imobiliaria

Por isso, esta se¢cdo esta orgatié&em duas principais subsec¢des que enfocam os dois
grandes setores econdmicos que merecem tratamentos distinetor terciario

(comércio, servigos e transportes) setor industrial
3.1 DESENVOLVIMENTO DOS SERVICOS, COMERCIO E LOGISTICA

Esta subsecadiniciada com a breve descricdo dasdicdes atuais e vocacals setor
terciario (comércio servicos e distribuic&t® Santo André, sendo seguida pela sintese
das formas de atuacdo empregadas petéeitura para desenvolvetais atividades
considerandgueaquelas que envolvens ramosndustriais serdo discutid rapréxima

subsecao

Basicamente, o textto primeiro subitem a seguiazresultados da avaliacdo diagndstica
do produto anterior (P6para justificar as recomendacgcdes que sdo apresentadas n
segundo subitem
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Como estas atividades englobam um grande niamero de empresas de diferentes tamanhos
em grupos diversificadpaao é possivel discernir e definir acdes separéddés disso,

as orientacdes deste trabalho devem se ater as possibilidgudietas no contexto da

Politica Urbanag por isso,as recomendacOespresentadas témelacdo direta com o
desenvolvimento dos setores de adensaniestmtégia descrita na secdo antedolg

ao concentrar moradias e empregos, admitem grande capadalfaitalecer as relacdes

de mercado e consumo, importantes para o setor terciario.

Ainda, ro fim desta subsecao, apresesea sinteselos pontos ttados condi¢des atuais,

vocacdes, obstaculos, atuacdo da PMSA e respectivas recomendacdes.
3.1.1 Condicdes @uais e vocacbes das atividades de servi¢cos, comércio e logistica

Seguindo tendéncia econdmit@ toda a Regidao Metropolitana de Sdo Pauketor de
servicos, comércio e transp@t o setor preponderante na economia de Santo André,
empregando cerca @% do emprego formal e, com isso, mantendo a renda de parte

majoritaria da populacéo.

Por seem setoes bastante heterogéreas especificidades de cada subsegmeéto

podem ser individualmente atendidiasasos principais problease desafiosnerentesa

estas atividadetambém tém relacao direta com o ordenamento territosgarametros

e instrumentos da politica urbana, tendo em vistairgpentivosurbanisticopara fins

nao residenciais ou mistatetam diretamente a decisdo pela implantacd@doule novos
negocios. Além disso, os incentivos para fins apenas residenciais também afetam o setor

terciario, tendo em vistgueseus principais produtos visamatendiment@ populacao.

Como exemplo, @lesenvolvimentalo Comércio elo subsegmento daSavigos Nao
Intensivos em Conhecimerit&NIC (formado poempresas de fornecimento de servi¢os
terceirizadoscomo: locacdo e agenciamento de mao de obra, teleatendinzguio,
técnico, administrativo, seguranca e vigilancia, limpezgrvicos condominiaise
prestados as familip® fortalecido pelo adensamento quahdancremento dmercado

consumidor

Jao desenvolvimento doServicos Intensivos em Conhecimeiit&IC (subsegmento

formado poempresas especializadas de diferentes tamaritmodendénciarescente da
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participacdo de profissionais autbnomop r oce s s o de), einpoeapdomt i za- «o0
dependdo adensamento populacional, € favorecido pela qualidade urbana oferecida pelo
municipia Quanto melhor a qualidade de vida oferecida por areas, sepubhsos e

privados, maior a atracdo de empregados e empregadores deste subsdgstento
subsegment@ constiuido por médo de obra qualificadgrodutiva e inovadoa, cujo

crescimento ou manutenc&o municipio éassuntcestratégio, ndo apenas pela renda

posta em circulacdo no mercado local, mas também para fins do desenvolvimento social

e sustentavel
O estigma da cidade dormitorio

A perda de industrias nas décadas de 1970 a 2000, o crescimento substancial apenas dos
setores de servicos (nas duas Ultinkédsadas) e a proximidade da cidade de Sao Paulo,

que exerce forte papel polarizador, trouxe o estigma do concéitiddee dormitérioo

para Santo André o receio de que a cidade possa se tornar um local marginalizado,
periférico com reduzida qualidadie vida.E fato que isto ocorre e o problema possa

ainda ser ampliado, masio na relacéo intercidades e simrelacédo da cidade com ela
mesma,sob o contexto ddibairros dormitérios0 pouco qual i ficados,
funcao de areas centraienos populass ecom excelente qualidade urbakate também

é o principal desafiao eixo da Moradia, como discutido na se¢éo anterior.

Desta forma, considerandoedacao intercidades feura a seguir busca compacamo
0 conceito da cidade dormitorpode ter slo alterado em funcéo das fases de avancos

tecnoldgicos da industfid e ce outrosfatores que também alteram os fluxos de

10 Muitos autores subdividem as eras industriais em 3 fases marcadas pelo uso de diferentes adventos
tecnoldgicos e contextos socioeconémicos globais:

I Fase 1l (1776 até a década 1870): surgimento das maquinas a vapor e do tear mecénico na Inglaterra,
marcando o inicio da transicdo do sistema feudalista para o capitalista.

1 Fase 2 (entre as décadas de 1871®70): uso de diversos tipos de combustiveis (derivados do
petroleo e energia elétrica) para ampliar a capacidade da inddstria com menos custos e disseminagéo
tecnolégica em escalo global, primeiro nos paises considerados atualmente como desenvolvidos e
depois nos paises em desenvolvimento.

1 Fase 3 (ap6s fim da Fase 2 até hoje): avanco dos sistemas eletrdnicos e computacionais com uso
concomitante da robdtica e reducéo macica da mao de obra, tendo em vista a competividade imposta
pela globalizacao.

A guata (denominada industria 4.0) que sera em breve iniciada: prevé a automacao total com uso sistemas
inteligentes que possam, inclusive, resolver problemas previstos, sendo que as atividades que ainda
precisarem de supervisao ou controle serdo feitas da femmota por funcionarios multidisciplinares.
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arrecadacao tributaria, necessarios para prover a derpandservicospublicos dos

municipios.

Figura 15: Relacdo entre cidades em diferentes fases industriais

Situagdo na 2° fase da Industrial (até a década de 1970) Situagdo atual da indastria (3° fase, buscando a 4° fase)

ISSQN CTransferéncwas- outros entes 1SSQN
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Cidade com
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Fonte: Elaborado pela Fipe.

O quadrante a esquerda da Figura demonstra a relacdo entre a Cidade Polarizadora,
possuidora das imdtrias e a cidade dormitério vizinha, sob o contexto de plantas
instaladas nos moldes da tecnologia aplicada até a década de 1970. A Cidade Polarizadora
possui a industria que arrecada impostos (ICMS e IPI) para outras esferas de Governo,
sendo uma parte devolvida através ldmtices deParticipacdo. Tanto a renda circulante

dos empregados das industrias como a aplicacdo publica dos recursos arrecadados
promoveno processo dqualificagdaurbana, valorizando o prego dos terrenos, de forma
adeslocar os trabalhadores com menor renda para areas cada vez mais. dissntes

pate dos empregaddsndem a preferiresidirnasareas melhogualificadas das cidades
vizinhasa residiras areas periféricas da prépria cidade. No entanto, as cidades vizinhas
ndo possuenindices deParticipacdo que lhes permitam receber a arrecadag$io d
industrias da cidade polarizadora, tendo que arcar com adérseus empregados que,
inclusive, possuem menor renda e dependem mais dos servicos pibtdessquilibrio

entre areceita e 0s gastos municipaispliaa dependéncipor transferéncias deutros

entes federativos &az prejuize ao atendimento a populagae uma forma geral,

caracterizando o estigma da cidade dormitério.
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A forma entendida parae precavedeste problema bases&® na estratégide criar,
fortalecer oumanter a industriaa prépria cidadePor este motiv&anto André procura
fornecer incentivos, inclusive tributarios, a inddstria, coatmrdadona préxima
subsecaoEsta medida fortemente recomendadmas o papel da PMSA nédo pode se
limitar apenas ao favorecimentieste setr, comrelativodescasalo setor terciariolsso
porque o setomdustrid ndotem operalo na atualidadeomo operouhd 5 décadas
quandoa geracao de empregos e distribuicdo de rexadaroletariadgoderiamser
consideradas suastudes Atualmenteo estepapelde maior gerador de empregos e de

renda cada vez maisem sido desempenhado psktor de servicos.

Voltando afigura anterior, o quadrante direito demonstra a relacdo entre as cidades com
e sem atributos favoraveis ao desenvolvimento da inddsias, agoragonsiderand@

panoramatual no qual

i) Os novos investimentos buscam apenas processos ¢aatadivos

i)  Os vinculos empregaticidém sidosubstituidos por contratos entre pessoas
juridicas (pejotizacaog

iii) O avanco da Tecnologia deformacéo junto as redes de Comunicacao (TIC)
criam um ambienteale relacGesde trabalhoterceirizadase temporariasque
distorcem a ideia anterior de que apenas a ind@striacapaz de fornecer uma

sustentacdecondmicaluravel de emprego e renda.

As ddades com vantagens comparativas (presenca de recursos naturais, localizacao
logistica estratégica, incentivos fiscais relevantes e subsWtibgsod atraem as
industrias, mas seus empregados podawta vez majsrabalhar de forma remofeomo

precont ado pel o c onc e jvivendokm cidadenrdmelhdres ielacdes . 0 0 )
custebeneficio para o trabalhador, inclussitiadas em locagistantese até em outros
estados ou paises
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Ressaltessequea funcdo deste texto ndo € comprometer os fimanque favorecem a

industria, mas sim de acrescer a importadoiaunicipio enprover:

i) Incentivos assetoesde servicospara atrair empresas de quaisquer tamanhos,
inclusive sem funcionarios (dado o processo de pejotizaspecialmente de
funcbescom aleasremuneracogs

i)  Areas qualificadas com oferta adequada de infraestrutura e servigos publicos
gue possam atra@stestrabalhadore¢em relacdes terceirizadas, temporarias,
pejotizadastom suas respectivas familias.

Vocacgdes associadas com o seterciario

No que condiz as atividades de ligadas ao comércio, distribuicdo e logistica para
abastecimento local e das popula¢des no entorno, a cidade ganha destaque por possuir
grandes areas nao ocupadas proximas e na rota de outros grandes centrodaressu

Nesse caso, além de ja ser um grande mercado consumidor, Santo André € préximo da
capital e das maiores cidades do grande ABC, com grandes lotes que se tornaram ociosos

com o processo de desindustrializagd@uardam grande potencial de transfaoa

Em linhas geraisa cidade de Santo André apresenta vantagens comparativgd que
promovem asustentacaalo setorde comérciq de transportese de muitos tipos de

servigosquais sejam

1 Grande mercado consumidoonstituido pelogproprio municipio ede regifes
vizinhas;

1 Oferta publica e privada de cursos técnicos e universitarios (estadual, federal,
fundacdes e instituicdes privadas);

7 Oferta de maale obra qualificada para SIC (saude, educacao, engenharias, TIC)
e também para SNIC (para empresasreicitios);

1 Existéncia de granddetesocio®s de interesse para fins comerci@scado,
varejo e ecommerce) préximo a vias de alta capacidadene areagjue podem

ser r@struturadas
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1 Existéncia de grandes lotgg0ximos a transportes publicos deatapacidade,
gue sao de grandmteresse para finsle uso misto, dada possibilidade de
associacdo daconércio, servicos prestados as familias e residéncias para
diferentes classes sociais

1 Qualificacdo urbana com grande poderatt@acdo de profissionaesrespectivas
familias que buscam pogsidénciaproximas a capital

o Com acesso por transporte coletivo e piva
o Com boa oferta de servicos publicos e privados;

o Com prece médics de aluguel/venda inferes ao da capital.
3.1.2 Incentivos atuais para o seta terciario

A Politica deDesenvolvimentd&econdmico danunicipio,estabelecidatravés da SDGE,
ndo tem uma orientacdo especifica setopals volta-se paradiretrizes gerais, que
consideram @stimulo da diversidade econémicatravés da melhoria dordiente de

negdcios, da competitividade, da inovacgéo e da qualificacdo da méo de obra.
Incentivos fiscaisde dificil acesso e incentivos indiretos

A principal ferramentada Politica de Desenvolvimentbaseiase nha concessagde
incentivos fiscais especifidas pela Lei 10.255 (28/11/2019), pama empresas
consideradas estratégicas e inovaddradyindo diversos tipos de ramoxustriaise

apenas servicos que possam ser caracterizados ctantups ou de turismo
exclusivamente na Macrozona de Protecdo Anthierspecificamente nallEC. Ou

seja, estes incentivos abrangem um universo reduademgpresas d@restacao de
servicosqualificadose séo praticamente inacessiveis para empresas de servi¢os de baixa

qualificagdg comércice logistica.

Mesmo no caso dasnpresas consideradas estratégicas, as isenc¢des fiscais sdo possiveis
apenas para novos empreendimentsZonas Especiais para Empreendimentos de Base
Tecnoldgica ZEBT) e no Eixo Tamanduatek os créditos compensatérjatestinados
empresas ja exshtes,dependem do acréscimo da receita arrecagatta municipio

proveniente de novos projetos
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Além dos incentivos tributarios, outras ac6ePdktica de Desenvolvimento Econémico
tambéminespecificasgpodem sefavoraveis ao setor de servicos, con@ectransportes

tais como:

1 O oferecimento de cursos pelo Fundo de Solidariedade Social (Escola de Ouro)
gue visa a qualificacdo béasica para o mercado de trabalho, estimulando os
Servigcos Nao Intensivos em Conhecimento;

1 A replicacdo de conteudos de TICsistema CapacitaTedhPolo Tecnoldgico,
gue visam ofertar ferramentas autodidatas para prover qualificacdo em tecnologia
de informacdo eassuntos correlatpestimulando os Servigos Intensivos em
Conhecimento;

1 Fexibilizagbes de restricbes construtivaas rZonas Especiais de Interesse
Comercial (ZEIC) com vistas a estimulanovas atividades comerciais.
Entretanto, conforme apontado no relatorio diagnoéstico an{@&jrnao houve
expansacsignificativa doemprego que refletisse maior dinamismo comercial

nestas areas.
Obstaculos ao fornecimento de incentivoatravés do ISSQN

Ao vincular e limitar as renuncias fiscais apenas ao montante adicional arre@adado
municipio evita desequilibrios frente a Lei de Responsabilidade Fiscal, mas torna
complexa a agsicdo do beneficio por empresas com baixa capacidade de investimento
ou fora da classificagdo estratégiPar estemesmo motivo, 0 municipio procueitar

o incentivo asetores de servicos atraves da reducédo de aliquotas de.ISSQN

No relatério diagnésto anterioP6), em analise comparativa com Osasco, verifiseu
gue Santo Andrgdo tevaim crescimento tdo acentuado de sua receita tribvtéei@nte

aolSSQN mesmo com condi¢des potencialmente similares na ultima década.

Embora de forma ndo compuima, o fato pde indicar que anunicipiopoderiaadotar
uma politica tributaria mais competitiveom incentivos tributarios paagunsramos
estratégicosle servicos conempresas de alta qualificacdale diferentes tamanhos,
inclusive aquelas sem emprados,tendo em vista a tendéncia crescente de trabalho

remoto eautbnomoSomase a esta estratégiagaalidade urbaa de diversobairros de
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Santo Andréa proximidade da capitag presenca de transportes sobre trillwogienor
preco médio imobilidripentre outros fatorega mencionados, podeairdr este tipo de
traballo e trabalhadorcapaz de ampliar a arrecadacédo do ISSQN e da renda em

circulacao.

Entretantodada a existéncia de empresas em praticamente todos 0s grupos setoriais do
ISSQN, uma pssivel reducdo de aliquota sisetores mais promissores, de inicio,
impactaria na perda de receita tributaria, acarretando ajustes orcamenmntadiados

para manter o equilibrio fiscalo respeito a Lei de Responsabilidade FigdaF). Este

tipo de eento restringe as possibilidades de utilizacdo estratégica do ISSQN para

impulsionar algumas atividadesegundo apontado pela SDGE.
Incentivos urbanisticos de baixa relevancia

Além das questdes que envolvem o ISSQEoneamento vigente e a politica assdai
as zonas para fomentaoferta de iméveisaoresidenciais (em especf@ra ccomércio
e servigos)também néo traangrandes expectativas para o setor terci@goasiderando

que

1 N&o foram identificadas vantagemssibstanciais, além da flexibilizagade
algumas restricdes construtivas (como re@tasa de ocupacgéo), que pudessem
de fato estimulao comércio nas Zonas Especiais de Incentivo ao Comeércio
(ZEIC);

1 Na mesma linha anterioavaliase queno restante d&Zona de Qualificacéao
Urbana estes beneficios sdo aindamais diminutos por admitirem menos
possibilidades quaquelas observadas para as ZEIC

1 Na Zona de Reestruturacdo Urbaoa incentivos sadirecionados apenass
setores industriais considerados estratégicos

1 Na Zona de Recuperacdorlana, ha auséncia de incentivos que deveriam
aumentar a oferta de emprego local; e

1 Na Zona de Recuperacdo Ambientgle o0s incentivos existissem seriam

contraditoriostendo em vistaoconflitos ambientés da regiéo.
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3.1.3 Incentivos urbanisticos ao uso miste nao residencial (nR)

Os incentivos urbanisticasuais para desenvolver o comércio e seryigessmo que
modificados, talvendosejameficazestendo em vista a permissibilidade conferida pelos
altos Coeficientes de AproveitamerBdsico(CAb) concedios pelo Plano Diretor de
2004 que diminuem o interesse imobiliario em ofertar mais e melhoré@geis nae

residenciais.

Em geral, as empresas que trabalham com comércio e servicos ndo sdo as proprietarias
dos iméveisIsso porquepela natureza necesglade de lucrgpara suprir o riscdessas
atividades, o capital de giro necessita ser aportado no proprio negocEenTEn em

geral, imobilizado no préprio imovel. Isto quer dizer que a oferta de imoveis néo
residenciais (lojas, escritérios, galpdes)atéo dependsomentedo setor terciarionas

simdos investidoreBgados ao ramo imobiliario

Como o municipio oferecdireitos adicionais de construcdo gratuitos, através dos altos
Coeficientes de Aproveitamento Basico (CAb), a construgcédo residenc@ipora
menores custos relativos, especialmente onde o valor dos terrenos também € menor, fora
das areas mais valorizadas aptas ao uso come@ualseja,0s incentivos para a
construcdo naoesidencial preciseam ser extremamente elevadpsara que o ger
construtivo apostno segmento de iméveis comerciais, tendo em vista a atual situacao
comodagerada pelalta demanda residencideterminada pelo déficit habitaciortple

se da em ambito nacional

Nesta l6gicaas zonasomerciaidicam desprovidaselnovos investimentos imobiliarios
(residenciais e naresidenciais) com edificacfes desatualizadas que precisam ser
revitalizadas parastimularo consumce gerarnovos negécigdortalecexdoo comércio

e a prestacao de servigadstentes

Por isso, a plicacdo de incentivos urbanisticos que possibilitem dinamizar areas
comerciais, so tera sentido com a redugéo do Coeficientes de Aproveitamento Basico e
consequente aumento da OOR@lém disso, a reducdo do CAb para o patamar unitario

11 A Outorga Onerosa do Direito de Construir € calculada com base na area construida acima do direito
privado de construcédo concedido pelo municipio através do Coeficiente de Aproveitamento Basico (CAb);
por is®, quanto menor ele for, maior serd o pagamento da OODC.
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€ uma estratégia oartilhada, pois também parte da necessidade primordial de aumento
da arrecadacdo de outorga, para prover a regularizacdo de ocupagdeentar
producdo habitacional de interesse social, como justificado na secédo de Moradia.

Embora pareca contraditronerar as novas construc@esn aumento da OODgara
entdopossibilitar a cessdo dmneficiosque reduzam tal oneracdo, as medidas visam
condicionaro desenvolvimento imobilidria seguir unplano urbanistico que também
atue em favor do desenvolvimentecondmico visto que os incentivos s6 poderédo ser

acessados paqueles que sigam as orientacdesqenidas coma

i) Construir emanter aberto o pavimento térreo de um prédio residencial para
possibilitar o uso comercial (Fachadava), diminuindo a are privada do
condominio, mas dinamizando o passeio publifazendo melhor uso do solo
deéreas valorizadas

i) Construir e manter abertas areas fuds a passeios publicos, de forma a
ampliar areas verdes e de convivio coletivo, especialmente em locaatao
circulagéo de pedestres (Areas de Fruicéo Publica);

iii) Gerar andares reservados pardrabalho autbnomo compartilhado

(ACoworkingo), salas de. reuni «o e espa-

A figura seguintdustraa estratégia de adensamento residencial associadfacantivos

naoresidenciais do Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo (2014), no qual:

i) O adensamento em areas proximas ao transporte coletivo de alta capacidade é
induzido pela ampliacdo do Coeficiente de Aproveitamento Maximo e uso da
CotaParte maxima;

i) O estimulo ao uso naesidencial, com propoésito de gerar renda e emprego
local, utiliza incentivos ao Uso Misto e a Fachada Ativa;

iii) O melhor uso do solo é obtido pelas estratégias anteriores que desestimulam a

producédo de vagas de garagem.
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Figura 16: Uso misto, fachada ativa e area de fruicdo publica no PDE de SP
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Fonte: Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo (2014)

Como reflexo da estratégia adotada por Sdo Paulo desde 2014, atualmente é possivel

encontrar edificioglue consideraram tais incentives seus projetosegguindaa légica

esperada pelo planejamento urbano do municipio. Salvo excecdo do uso da Fruicao

Publica, o edificio demonstrado na Figura seguinte materializa o uso combinado dos

indices, parametros edentivos urbanisticos representado$ignara anterior.

Figura 17: Relacao entre cidades em diferentes fases industriais

Edificio residencial na Rua Vergueiro,
) 1009, S&o PauloSP, proxmo a
estacdo de Metrdergueiro

Distante d&Cota Partenaxima,
‘ comalta densidadépartamentos
que variam de 11.9 83 nv)

Limitadas vagas de

mmm) estacionamento, sem

associagédo com os
apartamentos

Destaque da Fachada

:> Ativa incentivada pelo
PDE de Sé&o Paulo (2014)

Fonte: Google Street View (captura da imagem dez. 28@43so em fev. 2023.
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A funcdo das areas deufcdo publica é melhorar o convivio coletivio entanto os
beneficios que investidor obtém muitas vezes ndo compensam o0s custos de oportunidade
da area cedidasomados ao deonstrucao do equipamentie fruicdo publicae de sua

posterior manutencao.

Em S& Paulo e outrasidadegjueadotaamestes incentivgsemprehadulvidas sobre a
existéncia de demanda suficiente capaz de preerahemdveis ndoresidenciais
especialmentaqueles produzidos com o incentivo da Fachada Alsta, porque, s as
futuras lojas criadasasfachadas permaneegnvazias podesecausaum efeito reverso
ao esperado, com a degradad@aocimovel e da area onde esta localizaojnvés da

dinamizacao.

Os riscos sempre existirdo, haja vista que as condi¢cdes do mercado rddalsfecdas

apenas localmente, dependendo também da saude da ecdtoeahianacional.No

entantg para ampliar as chances de sucessancentivos serdo fornecidos apenas para
areas presentes nos Setores de Adensamento, que tém alta qualificacde teb@ma

como meta aumentar as respectivas densidades populacionais, provendo um mercado

consumidor ainda maior.

Além disso, estas regides tambiEmamdefinidas sob o conceito de Centralidagesno
apresentado no Produto P§¢ndo escolhidas atravésidantificacdo de areas com alta
concentracdo detes nderesidenciais e de uso mistmados as atividades comerciais e

de prestacao de servicos as empresas e familias.

A figura seguinte sobrepde as regides-gednidas como Setores de Adensamento
(justificadas pela se¢éo anterior deste documento) com dadagritulos empregaticios
da Rais(2019) e do uso do solo da DDPU (2021) consideranbidesscom uscomercial

ou misto.

Os Setores de Adensamento foram destacados do contexto geral da ZQUREHS ZR
sendo posteriormente agrupados de acordo com carateristicas em comum baseadas: i) na
proximidade da zona central e das linhas de transporte coletivo de alta capatidade
desenvolvimento nado residencial em polos perifériasii) no desenvolviranto

comercial lindeiro avias radiais.
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Figura 18: Disposicédo do emprego e do uso do salos Setores de Adensamento

Emprego - Vinculos ativos Uso do solo por lote
Ano: 2019 (RAIS) (DDPU, 2021)
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Fonte: Elaborado pela Fipe.

Através desta correlacdo espacial entre estes {@masego e uso do solaenda-se a

forte vocacaalos setores de adensameton as atividades de comércio e servigog,
serdo indiretamente favorecidas peindices e parametros urbanistiabsstinados a
elevar opotencial construtivéocal.

Sob esta contextualizacao, fortaledmento dos setores de servigcos, comércio e
distribuicdoatravés da revisdo do MRSA, depende de recomendacgdes, sequencialmente
postadas a segui
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Adocdo do CA bésico unitério para induzir as novas construgbes a utiliz
incentivos que visem a reducao do pagamento da OODC e promovam 0 usan

areas comerciais ou com grande potencial de transformac&o.

Recomendacéao 3.1.a.”

)l

Criacdo de Setores de Adensamento sob o conceito de centralidades, consi

areas dotadas de infraestrutura e qualidade urbana que:

estejam em processo de expansadipadizacao) com atividades de comeércic
de servicos;

admitam potencial de transformacéo (lotes grandes, terrenos ociosos) e

estejam proximas a estacdes da CPTM ou projetadas pelo Metrd.

Recomendacao 3.1.b.-

)l

Revisdo de parametros urbanisticos e regrans construtivos que possam tra

beneficios ao setor terciario nos Setores de Adensamento, considerando:

limites maximos dos coeficientes de aproveitamento em determinadas are

redefinicdo de areas nao computéveis (circulacdo, estacionamento, u@d,
desembarque em vias de hierarquia superior);

incentivos especificos para induzir a construgéo de fachadas ativas;
incentivos especificos para induzir a construcéo de areas de fruicao publig

incentivos especificos para gerar espacos de trabalhaendg&@ompartilhado:
ifcowor kingo, salas de reuni «o, es

incentivos para construcdo de edificios garagem em areas centrais.

as,;

ca,

pa-os

3.14

Recomendacao 3.1.c.”

Sintese dos motivos e recomendacdes ligadas ao setariario

A figura a seguir sintetiza os principaisnpos observados nesta fase diagnéstica,

destacando as condi¢fes atuais, vocacdes e obstaculos enfrentados pelo setor industrial,

bem como a forma de atuacéo trabalhada pela PMSA para fomentar o desenvolvimento

do setor.
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Figura 19: Setor terciarioi recomendacdes para revisdo do MRSA

Condicdes atuais

Com 80% do emprego formal, o setor terciasupa
e manem a renda da maioria da populagasendo
constituido por:

1 servicomao intensivos em conhecimentoujo
emprego concentrae emgrandes empresas de
fornecimento de servigos terceirizados;

1 servigosntensivos em conhecimentoferecidos
por empresas especializadas de diferentes
tamanhose porprofissionais autbnomos
(acentuado processo de pejotizagéo);

1 atividades de comércio e logistica para
abastecimento local e das populagdes no entorr

Vocacgbes

Grande mercado consumidafo préprio municipio e
regides vizinhas

Oferta publica e privada de cursos téicos e

universitarios (estadual, federal, fundagdes 1
instituicdes privadas)

Oferta de maede-obra de servicos intensivos en
conhecimento (salide, educacdo, engenharias, TIt
ndo intensivos em conhecimento (para empresas
domicilios)

.- Existéncia dgrandes areas ociosas de interespara

fins comerciaigatacado, varejo e-eommerce)

~Migracéo de profissionais e familiague buscam por

: i im6veis para residéncia compartihada com traball

i i em locais proximos a capital

9 com acesso por transporte coletivo e pidea

9 com boa oferta deservigospublicos e privados;
9 compregosmenores

Incentivarusondo residencialnR) naZRUcom a flexibilizedo de padmetros urbaristicos — «-:-----+

Atuacdo da PMSA

APolitica de Desenvolvimentio municipio
com inventivos fiscais é direcionada para
inddstria em projetos de P&D e servigc
considerados startups, remao poucas
ac6es em prol do setor terciario, como:

1 o oferecimento de cursos pelo Fundo d
Solidariedade Social (Escola de ouro)

1 a replicacdo de conteldos dEIC no
sistemaCapacitatech Pg Tecnolégico

1 flexibilizacdes de restricbes construtive
na ZEICsem beneficios expressivos a
comércio.

Obstaculos

Incentivos fiscaigISSQN) para impulsiona
atividades estratégicas, impactana perda
de receitg dada a presenca de empres:
nestes ramos, acarretando na necessida
de ajustes orgamenfrios.

Medidas para fomentar o desenvolviment

do setor terciario:

ausentesnaZRU

1 diminutasnazQy } ......... @
1 sem vantagengara aZEIC /

T H
1

impossibilitadasna ZRA

Recomendacgdes para revisdo do MRSA

Induziro uso mistoem areas definidas comsetores de adensamentaconsiderando K
1 adelimitagcdo deareasdotadas de infraestrutura e qualidade urbana que: <
0 estejam enprocesso de exparé® (verticalizgdo e presega de conércio e sengos);
o admitampotencial de transformgao (lotes grandes, terrenos ociosos) e
0 estejam pbximas aestagdes da CPTM e projetadgelo Metro. ;
i a alterado estratgica deparametros urbaristicose regramentos construtivogplicados a: <«

@

o limites méximos doscoeficientes de aproveitamente@m determinadasreas,

o redefinicdo dedreasndo compuiaveis(circula;éo, estacionamento, emb/desembarque),
incentivos espéiicos para induzifachadas ativas

incentivos espéificos para geraespaosde trabalho autbnomo compartilhado
occoworking, salas deeunido, esp&os de convegzo.

Avaliar o desenvolvimento de redes varejistas, atacadistas edamlfpdsticos (armazenagem
distribuicéo e ecommerce) enméreas estraégicas para o planejamento urbano.

Fonte: Elaborado pela Fipe.

Cl 5582

54



T1IDe
1 X \ %
Notas:
1. Os Incentivos fiscais especificados hai 10.255(28/11/2019)N&0 visam

Cl 5582

beneficiar as empresas de servicos, comércio ou logistica, exceampredas
consideradas ovadoras (sob o conceito de startup) e de turismo na ZDEC.
Mesmo no caso das industrias consideradas estratégicas, as isencdes fiscais sao
possiveis apenas para novos empreendimentos em zonas especificas e os créditos
compensatoérios dependem do acréscimeegeita arrecadada pelo municipio.

Ao vincular e limitar as renuncias fiscais apenas ao montante adicional
arrecadado, o municipio evita desequilibrios frente a Lei de Responsabilidade
Fiscal, mas torna complexa a aquisicdo do beneficio por empresasaca@am
capacidade de investimento ou fora da classificacéo estratégica.

Com a mesma preocupacao relativa a LRF, as reducdes de aliquotas do ISSQN
ndo sao concedidas, mesmo quando necessarias para incentivar o
desenvolvimento de grupos de servigos estraiégis diversificagdo econdmica

do municipio denota a presenca de empresas nos diversos segepotasso
gquaisquer alteracdes nas aliquotas implicam na perda imediata de receita, com
necessidade de ajustes orcamentarios.

Por isso, € necessario busaravés do planejamento urbanistico, formas para
fortalecer os setores de servigcos, comércio e distribuicdo, destacando que o
adensamento (especialmente o multifamiliar vertical) tem a capacidade de
fortalecer a demanda por estas atividades, ao mesmo &mge o incentivo as
fachadas ativas e areas de circulacdo pode aumentar a oferta de estabelecimentos
para estes fins.

Nas regibes onde o adensamento ndo deve ser incentivado, por conter areas de
risco (relevo acidentado, alagamentos) ou deficiénciasfdestrutura urbana, a

oferta de estabelecimentos de comércio e servicos deve ser ampliada com
instrumentos que favoregam o uso nédo residencial, especialmente em areas que ja
disponham de consideravel efetivo populacional capaz de promover e manter
econanias locais.

A demanda por apartamentos €, em geral, incentivada pela localepgoéisso

0s novos dos empreendimentos procuram se instalar em locais com
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disponibilidade de servicos publicos e privados, préximos a terminais de
transporte coletivo, dad®s de infraestrutura viaria e de outros itens que atraem
novos moradores.

O crescimento do numero de apartamentos na ZQU de Santo André foi bastante
elevado nos dltimosanos (133% desde 2013) fato que deve ter sido
acompanhado pela migracdo de pessa@hsndas de outros municipios que
buscaram também por valores imobiliarios inferiores ao da capital sem perda da
gualidade urbana. Sorse a este fato que a necessidade de se manter proximo ao
local de trabalho foi reduzida pela: i) possibilidade de ugerdementas remotas

para cumprimento das atividades laborais leeme office e ii) aumento das
relacdes de trabalho por prestacéo de servigos ao invés do emprego fixo.

Desta forma, incentivos a construcdaedpacos dedicados ao trabalho autbnomo
individud e compartilhado visam aumentar a atratividade dos empreendimentos
residenciais para estes grupos de profissionais que podem, inclusive, contribuir
para arrecadacao do ISSQN quando fixados no municipio, junto as respectivas
empresas individuais.

4. Por ainda concentrar muitas areas ociosas, derivadas do efeito da
desindustrializacdo, as areas centrais e do Eixo Tamanduatei atraem empresas
ligadas aos ramos comerciais (varejistas, atacadistas, abastecimento e e
commerce) que procuram ocupar grandes imoveisinj@mtos térreos com
amplos estacionamentos), cujos quais poderiam admitir melhor destinacdo, ao
considerar a possibilidade de uso otimizado da infraestrutura urbana para fins
mistos.

Cabe entéo tecer consideracdes sobre a tipologia dos iméveis utifipadssas
empresas e sua possibilidade de transformacao futura, quando as areas por eles
ocupadas serem as Ultimas remanescentes para prover o adensamento junto a

utilizagdo mista: residéncias e atividades produtivas.

12 Conforme andlise realizada através da variacdo da quantidade de residéncias por tipo cadastradas no
IPTU, entre os anos de 2011 a 2021, que foi apresentada no item 2.2 (Estimativa Demoggéficapar
de 2021) do Produto P5. Diagndstico fisico territorial.
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3.2 DESENVOLVIMENTO |INDUSTRIAL

Esta subsgfio parte do resumo das asgiies das condi¢des atuais e vocacdes analisadas
no produto anterior (P6) para justificar a importancia de manutengéo das atividades

industriais remanescentes.

Em seguida, o enfoque é direcionado aos trés principais obstéembisicados que

colocam em risco a permanéncia e a competitividade do setor industrial no municipio:

1 Incentivos limitados aos setores de alta tecnojogia
1 Conflitos ambientais que afetam a manutencéo e expansao ingustrial

1 Restricdes logisticas para su@iescoar a producao

Cada obstaculo supracitado é tratado em item separado para contextualizacdo dos
problemas e apresentacdo das respectivas recomendacdes que poderdo ser trabalhadas
através do MRSA.

Ao fim desta subsecéo, apresesgade forma esqueitica a ligacao dos pontos tradados
referente as condi¢des atuais, as vocacodes, 0s obstaculos, odeatiegdo da PMSA

e as respectivas recomendacgoes.

Na ultima secdo deste produto (P7), estas recomendacdes sdo vinculadas aos eixos
estratégicos, cujoealnamento sera desenvolvido no Produto 9.

3.2.1 Condic¢des atuais e vocagdes das atividades industriais

O continuo processo de desindustrializacdo na RMSP iniciado ha mais de quatro décadas
foi sentido de forma intensiva na regido do ABC, em especial na adddsanto André,

devido ao elevado peso da participacao industrial na geracdo de emprego e renda da
cidade. Com a falta de incentivos para a industria nacional e os estimulos do governo
paulista em direcdo a desconcentracdo industrial, muitas industriBGlonigraram

para outros Estados ou para o interior de SP.

Embora este processo tenha atingido os principais segmentos intensivos em capital, como
aqueles ligados ao ramo automobilistico, alguns setores industriais de Santo André foram

resilientes, por sadaptarem as novas condi¢cdes de mercado com empenho de recursos
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expressivos em tecnologia (como 0s segmentos de pneumaticos e de produtos quimicos)
ou por dependerem da infraestrutura instalada (como o setor petroquimico associado as

grandes plantas de messamento e as redes de dutovias).

A despeito do menor poder de empregabilidade direta, o setor industrial ainda é
responsavel por grande parte da arrecadacao tributaria de ICMS, tendo em vista o valor
adicionado gerado por sua producdo, que mantémieipactio no municipio no IPM

para divisdo do respectivo tributo no Estado ée Baulo,além de gerar importante

demanda por servigos terceirizados.

Dada a natureza complexa da producéao industrial, ha uma tendéncia das inddstrias se
concentrarem nos pressos industriais essenciais a transformacdo dos produtos e
terceirizarem os servigcos de limpeza, manutencéo, seguranca, informatica, entre outros
gque apoiam 0S processos e a operacao das unidades fabris. Isto alimenta uma ampla e
dindmica cadeia de seroig, com expressiva geracao de empregos indimatesonomia

municipal.

Embora seja dificil mensurar a importancia da indastria na geragéo indireta de empregos
formais e informais sem uma pesquisa econdémica censitaria, a analise realizada no

relatorio antdor demonstrou que a forte evolugéo nas duas ultimas décadas,

1 tanto das empresas fornecedoras de servicos ndo intensivos em conhecimento
(terceirizacdo de atividades basicas)
1 como das empresas individuais que prestam servicos intensivos em conhecimento

(pejotizacéo de funcdes com expertises técnicas),

provavelmente, ndo esté ligada apenas ao atendimento da populacao (servigos prestados
as familias e gestdo de condominios), mas também ao provimento die alia para
as atividades ligadas as industriagadministracdo publica asgrandes empresas de

servigos, comércio e logistica.

13 0 indice de Participagdo dos Municipios atribuido ao Municipio de Santo André na Ultima década
aumentou 1,36%, considerando os anos de 2012 a 2021 com IPM de 1,1570 e 1,1728, meesptectiva
segundo dados do Dipaf®cretaria da Fazenda do Estado de Sado Paulo. Disponivel em:
<https://www10.fazenda.sp.gov.br/DIPAM/Consultalndice/DipamFiltroConsultalndice.aspx>
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Deste modo, a producao industrial, por ser responsavel pela geracao direta e indireta de
renda em Santo André, € importante para a manutencao de uma economia diversificada,

que proporciona maior resiliéncia econdmica em épocas de crise.

Entretanto, se por um lado é desejavel a manutencao das inddstrias remanescentes como
forma de preservacdo de uma economia diversificada, da arrecadacao de tributos e da
demanda por maale obra indireta, por outro, ha obstaculos que necessitam ser
considerados para evitar ou, a0 menos, retardar o processo de desindustrializagdo que
ainda acomete o municipio de Santo André.

3.2.2 Incentivos limitados aos setores de alta tecnologia

No ambito federal, @poio a atividade industrial, quando existente, é especifico em
termos de setor e regido, visando o desenvolvimento de uma atividade de interesse ou
empresa estatal federal. Dadi@lta de recursos danidao para projetos de investimentos

em infraestrutura limitacdes orcamentarigsra emissdo de incentivos tributarios, nao

h& possibilidade de prover politicas gerais destinadas ao fortalecimento da industria
nacional como um todo, semelhantes aquelas implementadas no pedcidoat
Desenvolvimentista, @scritas no relatério anterior, que contribuiram fortemente para a

expansao industrial do Grande ABC.

No ambito estadual, houve um movimento de desconcentragéo da producao industrial da
RMSP1 em funcao dos crescentes custos da aglomeragémnsificadgelos incentivos

e investimentos do governo do Estado de Bauloem direcédo as grandes cidades do
interior, como Campinas, Sorocaba, Sdo José dos Campos, Ribeirdo Preto, entre outras.
Isto foi conduzido de forma direta e indireta através de investimentasfraestrutura
(rodovias e sistemas de transmissdo de energia e telecomunicacdes), implantacdo de
universidades, centros de pesquisa, polos tecnolggicgsie determinou ceduzido

apoio ao setor industrial na regido do ABC, intensificando seu poocdss

desindustrializacéo.
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A atuacdo da PMSA no incentivo as atividades industriais

No ambito municipal, a Prefeitura de Santo André tem adotado suas préprias medidas
para estimular a producdo industrial, principalmente, através do favorecimento de

empress que adotem inovacdes tecnologicas em setores considerados estratégicos.
As acoes identificadas podem ser sintetizadas como:

1 Facilitacdo do relacionamento entre empresas, universidades, centros de pesquisa
e Orgaos financiadores para fomentar projetoB&D;

1 Criacdo do Parque Tecnoldgico de Santo André em associa¢ao ao Sistema Paulista
de Parques Tecnoldgicos (SPTec) da Agéncia Paulista de Promocgdes e
Competitividade (InvestSP) do Governo do Estado de S&o Paulo;

1 Definicdo de areas publicas como Zonapédtiais de Empreendimentos de Base
Tecnoldgica de Base (ZEBT) para credenciamento definitivo de Santo André no
sistema SPTec;

1 Incentivos fiscais para a modernizacdo, ampliacdo ou instalacdo de empresas de
setores estratégicos com processos produtivosergaseis e socialmente
responsaveis, que adquirem maiores vantagens quando em zonas especificas. Os

incentivos fiscais sao de diferentes tipos:

0 Concessédo de créditos compensatorios derivados do incremento da receita
municipal gerada por projeto de empregsasetor estratégico que amplie ou
modernize seus processos produtivos em qualquer regiao da cidade;

o Isencéo fiscal concedida as empresas estratégicas que se instalarem no Eixo
Tamanduatei, Polo Tecnolégico e ZEBT;

0 Isencéao fiscal concedida as empresasedior de turismo que se instalarem na

zona turistica de Paranapiacaba e ZDEC.

Para as empresas com projetos que preencham os requisitos e desejem pleitear por
isencdes tributarias municipais, 0os contornos e as sobreposicdes entre as areas de
desenvolvimeto (ZEBT, ZDEC e Eixo Tamanduatei) podem gerar davidas. Por isso, €

necessaria redefinicdo dessas areas no Marco Regulatorio da Politica Urbana para facilitar
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o entendimento dos investidores, quanto aos incentivos da Politica Municipal de

Desenvolvimento beneficios tributarios associados.

Além disso, as definicdes, politicas especificas, objetivos e limites das Zonas Especiais
de Empreendimentos de Base Tecnhol0gicZEBT necessitam ser reformulados no
MRSA, tendo em vista que a inclusao deste tipo deaZspecial foi realizada 6 anos
apos publicacdo do Plano Diretie 2004pela Lei 8218 de 22/03/2010, imputarte

apenas a mencao da ZEBT, sem os devidos detalhaneeatioisuicoesAtualmente, as
normas que determinam as ZEBT e suas especificidadespeesentes em leis isoladas,

sem conexao adequada com as leis que determinam o ordenamento territorial.

Diante deste fato recomenda a especificagdo das Zonas Especiais
Empreendimentos de Base Tecnol6gicZEBT no Plano Diretor e na Lei de Us
Ocupacgéo e Parcelamento do Solo, adicionando suas respectivas defini¢des, @
limites e, se possivetom indices e parametros urbanisticos que aumenten
atratividade ao investidor privado, considerando o atendimento aos req
determinados pela Lei de Incentivos Fiscais ao Desenvolvimento Econémic
10.255 de 28/11/2019).

Recomendacado 3.2.a ~

Embora a Lei supracitada promova incentivos fiscais aos setores industriais estratégicos,
startups e empresas beneficiadas pela Lei Federal deivocannovacao e a pesquisa
cientifica e tecnoldgica (Lei 13.243 de 11/01/2016), o universo de empresas que pode
pleitear os créditos compensatorios deve se restringir aquelas que podem aportar
investimentos para modernizar seus processos produtivos rdgranambientalmente
sustentavel e socialmente responsavel. No caso das isencdes, as restricbes sdo maiores,
pois estas empresas também precisam estar: i) classificadas dentro da definicdo de setor
estratégico e segmento de alta tecnologia) instalada em areas especificas (ZEBT,

ZDEC, Eixo Tamanduatei).
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Por isso, 0 acesso aos incentivos ndo € possibilitado para quaisquer industrias, sendo
bastante restrito e sujeito a interpretagédo subjetiva. Mesmo com as definicdes do Decreto
17.701 de 16/06/2024&jnda pode haver diferentes interpretacdes sobre os conceitos de

inovacao tecnoldgica, sustentabilidade e responsabilidade social.

E provavel que muitas industrias presentes no municipio possam n&o ser beneficiadas por
nao atender a todos os requisitosc#aldos pela Lei 10.255(28/11/2019) e Decreto
17.701 (16/06/2021), mesmo que mantendo muitos empregos diretos e indiretos.

Ressaltsse também que a expansao de unidades j4 existentes com a aquisicdo de
equipamentos, sistemas, projetos de capacitacaongarporar novas tecnologias, sob
condicionantes socioambientais, tornam as empresas mais intensivas em capital, podendo
surtir efeito contrari@o fomento & manutengdo do emprego direto, dadadernizacao

de processos em direcdo a Industria 4.0.

Para tatar este efeito, 0 incentivo a manutencdo do Estoque de Emprego Inicial (El)
também foi considerado e impacta na elevacdo do percentual aplicad@ sebeita
tributaria acrescida pelo projeto, que € a base de célculo para determinar o Crédito
Compensairio devido por até 8 anos. figura a seguir, extraida do Manual da Lei
Municipal de Incentivo, resume bem a constituicdo dos Créditos Compensatorios com as

regras para calculo do percentual sobre a Receita Tributaria incremental do projeto.
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Figura 20: Condicionantes para obtencéo dos créditos compensatoérios
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Fonte: Folha 12 do Manual da Lei Municipal de Incenti@DGE/PMSA
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Pela avaliacdo dagura anterior, € possivel destacar que o crédito possui tetos e pode ser
usado parabater o pagamento de IPTU e tributos ligados a construcdo e aqdisicao
imével (ITBI), mas estes ultimos sdo pagos antes de se avaliar se houve ou ndo aumento
da receita tributaria. Sendo assim, 0 incentivo para manter ou aumentar o emprego
existente pde ndo ser muito atrativo, tendo em vista a possibilidade de geracédo de
créditos que ndo possam ser utilizados diretamente, caracterscdmo excedentes

gue devem ser cedidos a fornecedores, com a presun¢cao de que negociacdes paralelas

possibilitem aretorno do beneficio ao investidor inicial.

Em vista do reduzido tempo de vigéncia das leis de incentivos tributarios adotadas pelo
municipio e a recessao provocada pela pandemia da-Coyitho é possivel avaliar até
0 momento a efetividade destes inoerg no processo de ampliagdo ou mesmo da

manutencado do emprego associado a industria.

As especificidades desta Politica de Desenvolvimeassociada aos tributos &
manutencdo do empregoedo se inserem nas atribuicdes da revisdo do MRSA, sendo
tratadasem legislacdo especifia Esta legislacdo é&ubmetida a outra esfera de
apreciacdo, aprovacao e monitoramento, sendo realizada pelo Conselho Municipal de

Desenvolvimento Econdmico.

Contudo, avalisse que o municipio tem utilizado de forma adequada suasrfentas de
incentivos tributarios voltadas ao desenvolvimento econémico, mesmo com estimulos
focados somente em inovacdes tecnoldgicas e na atracdo de empresas consideradas
estratégicas. Isto porque também foi observado que ha o entendimento comum e
prioritério de evitar a reducdo da arrecadacéo tributaria a fim de manter as metas fiscais
em ordem e respeitar a Lei de Responsabilidade Fiscali(lLRFComplementar 101),

fato que dificulta e reduz a concesséo dos incentivos tributarios para um corgiorto m

de atividades industriais.

14 A orientacdo geral da Politica de Desenvolvimento Econémico do municipio devesfistala nos
objetivos e diretrizes setoriais da secao de desenvolvimento econémico do Plano Diretor.
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Nesta contextualizacdo, a proposicdo de novas medidas de incentivo as atividades
industriais ndo € uma tarefa simples, exigindo linhas de pensamento fora dos padrbes
convencionais e limitadas aos instrumentos das Politldasnasem quea revisdo do

MRSA pode atuar.

A pressao imobiliaria sobre lotes industriais

Sob a odtica do adensamento que permeia todo 0 MRSA e em continuidade ao tema das
Centralidades do Produto P5, é possivel observar que o crescimento imobiliario na
Macrozona Urbana de Santo André ndo ocorreu de forma igualitaria, concesteardo

locais com vocacfes relacionadas com: a proximidade ao transporte coletivo de alta
capacidade, os eixos viarios que fazem a conexdo com outros municipios e a forte
presena de servicos e comércio. Deste modo, nas analises das se¢des subsequentes, séo
propostas novas condi¢cdes para melhorar o controle do adensamento construtivo e
populacional, isto inclui o fornecimento de indices maiores para fomentar a verticalizacédo
em aeas mais qualificadas, fato que pode aumentar a pressao imobiliaria sobre lotes
maiores, por facilitarem a implantacdo de incorporacfes com grandes condominios

residenciais /®u de uso misto.

Muitos destes lotes, correspondeangalpfes que abrigam atividesl industriais
distribuidas por toda a Macrozona Urbana. Como este estudo ndo teve acesso as
informacdes dos proprietarios dos lotes (por questdes de BigiBPD), apenas as
informacdes sobre emprego daifk(Relacdo Anual de Informagdes Sociais) foram
utilizadas para caracterizar a localizacéo (por geocodificacdo dos enderecos) e o porte das

empresas relacionadas com as atividades indu$triais

O mapa a esquerda da Figura a seguir expressa o adensamento na Macrozona Urbana de
Santo André, sendo formadelp razdo da soma da area construida em cada quadra
(utilizando dados do IPTU de 2021) pela area da respectiva quadra. Quanto mais escura
for a regido no mapa de calor formado por esta razdo, maior € a quantidade de construcéo

por metro quadrado, indicandmaior adensamento construtivo e maior presséo

15 Foram considerados como indistrias, os estabelecimentos presendésclasificados pelos Grandes
setores do IBGE de 03 a I3 Inddstrias: metaligica, mecanica, elétrica, eletrbnica, instrumental,
comunicacdes, veiculos e material de transportes, mobiliario, papel, grafica, borracha, vestuario, quimica,
téxtil, alimentos e bebidas.
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imobilidria por grandes lotes que facilitem a implantacdo de condominios verticais. No
mapa da direita, os dados de emprego industrial sdo expressos por circulos, cujo tamanho
€ proporcional a quantidade densilos ativos declarados pelos estabelecimentos em
2019. Ainda, as areas destacadas no mapa a direitgsélas exclusivamente de uso

nao residencial, que estao inseridas dentro na Zona de Reestruturacdo Urbang (ZREEU

e naZona Exclusivamente industri@El).
Figura 21: Condicionantes para obtencao dos créditos compensatorios
%%{ly;:;ﬁi
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Razdo da Area construida pela 4rea da respectiva quadra

Fonte: Elaborado pela Fipe com dados do IPTlhie R
Pela sobreposicao dos temas é possivel observar que as empresas que possuem a maior
quantidade dempregados estdo, em grande parte, nas zonas nao residenciais que nao
sofrem com a pressao imobiliaria, sendo justamente as empresas que tém mass chance
de acessar os incentivos fiscais descritos anteriormente, por terem maior porte, maior

capacidade dmvestimento e buscarem pela modernizacéo de suas plantas de producéo
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Por outro lado, as empresas distribuidas no restante do tecido urbano, ao considerar o
crescente custo de oportunidade causado pela valorizagdo da terra, reduzem sua
expectativa de ltro, sendo desestimuladas a investirem em projetos que possam ampliar
ou até mesmo manter sua operacao no municipio. As abordagens de incorporadoras que
buscam por lotes maiores para producdo de grandes condominios verticais, incidem
inicialmente sobre teenos ociosos e depois atingem galpdes, mesmo aqueles que
abrigam atividades em funcionamento. Isto porque as tratativas comerciais sdo menos
complexas quando tratadas com poucos proprietarios. A negociacdo com muitos
interessados depende do firmamentaiaka série de contratos isolados que encarecem e

dificultam as operacdes.

Além disso, como sera visto adiante, o controle do adensamento construtivo e
populacional, previsto na revisao do MRSA, implicar4 no maior aproveitamento do uso

do solo nas areas gj#eestamdiantadas neste procesdestacadas rfggura a seguir.

Figura 22: Possiveis setores de médio e alto adensamento
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Fonte: Elaborado pela Fipe com dados do IPTldie R
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Os mapas dagura anterior destacam os setoresanaamento que possivelmente serao
indicados e assumirdo indices urbanisticos com maior permissibilidade a construgéo
vertical residencial e ao uso misto, em geral associado as atividades de comércio e
servicos. No mapa da Esquerda, séao indicados de faefiminar, os Setores de Alto
Adensamento denominados Eixo Tamanduatei e C&DRaM, junto com o destaque

dos empregos afetados com cada area. No mapa da direita séo incluidos Setores de Médio
Adensamento que terdo indices de aproveitamento inferioeedas Setores de Alto

Adensamento, mas superiores ao restante da Zona de Qualificacdo Urbana.

Nos setores de adensamento denominados: Central, Radial e Perimetral, a procura por
terrenos maiores podera ser intensificada para otimizar os investimenttes dtan
pagamento maior da Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC), elevando a
pressao imobiliaria j& existente sobre os estabelecimentos com empregos destacados em

tons de verde nfagura anterior.

No caso do Setor de Alto Adensamento do Eixo Tamnated (empregos destacados em

azul), as circunstancias serdo em parte diferentes, pois nas aregggrminadas como

nao residenciais nésera permitidoas edificacdes residenciais. No entanto, muitas
empresas estdo localizadas nas areas limitrofes i d& Reestruturacdo Urbana que

séo destinadas ao uso misto. Por isso a pressdo na ZREEU dependera da constituicdo de
limites prédeterminados em planos que consideram diversos temas (emprego, ambiente,

social etc.) como aqueles que formam os Projetostdevencédo Urbana (PIU).

Dadas as peculiaridades da Zona de Reestruturagdo Urbana e do Eixo Tama
recomendase a inclusdo de elementos no MRSA destinados a possibilitar o U
Projetos de Intervencéo Urbana ou Operacfes Urbanas Consorciadas, com in
promover e fomalizar a divisdo adequada do uso do solo, considerando obj
comuns que visam incentivar as atividades produtivas, promover a redug
desigualdade habitacional, implantar elementos qualificadores ligados as af
lazer, o sistema viario e a degem pluvial, junto com estratégias de mitigacad

riscos ambientais.

Recomendagéao 3.2.b -
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Setores de adensamento condicionados a projetos de grande impacto

Desde 2022 o Governo do Estado de S&o Paulo tem declarado a intengdo de implantar a
Linha Rosa do Metrd (Companhia do Metropolitano de Sao Paqgieg tera 31 knde

extensao, 24 estacdes e 10 conexdes com outras linhas sob trilhos (Metré e CPTM). Pelo
tracado apresentado no projeto inicial, sdo consideradas 4 estagcbes na Zona de
Qualificacdo Urbana (ZQU), sendo que duas delas estéo fora das &reas consideradas nos
Setores de Adensamento apresentados na Figura anterior. Por isso, no mapa a esquerda
da Figura seguinte, inchsie o tracado, as estacfes e as areas de influuffer e 500

e 1000 metros) a partir da localizacéo prevista para as estacoes.

Figura 23: Provavel setor de adensamento condicionado ao projeto da Linha Rosa

Legenda
Emprego Industrial no . ,'4!,;:-
Setor de Adensamento: - ‘.‘5‘0
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— Es(ggﬁes em Santo André ([ —— ::“ -l ..-".- d
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, Sl el

“.irculo menor (Buffer 0.5 km) % Setorde Adep Central Y. 7
Areas proximas das estagGes previstas da Linha Rosa do Setor de Adensamento condicionado a implantagdo da
Metrd Linha Rosa do Metrd

Fonte: Elaborado pela Fipe com dados do IPTais &Metré

16 Tendo em vista a solicitacdo expedida pela Companhia do Métampalle Sdo Paulo (Metrd) a PMSA,

para emisséo da Certiddo de Conformidade do projeto com a Legislacdo de Uso e Ocupacgéo do Solo do
Municipio de Santo André, considerando a Linhdr@8a: Estacdo Lapa (S&o Paulo) até a estacao Prefeito
Celso Daniel (Santéndré)i Processo CT. GPA 133 (23/03/2022peréncia de Planejamento e Meio
Ambiente da PMSA.
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No mapa a direita da Figura anterior, a area destacada em rosa correspondente ao possivel
Setor de Alensamento que pode ser criado a depender das tratativaspEntfungao

da viabilidade técnica econémica e ambiental da Linha Rosa do Metro.
Setores de adensamento e 0s empregos associados a industria

Os empregos industriais atingidos por estes cinooesede adensamento (Tamanduatei,
CentratCPTM, Radial, Perimetral e Linha Rosa do Metrd) sao apresentadagirea

seguir, destacando que mais da metade do emprego ligado as atividades industriais
(13,700 postos de trabalho) concersteanas areas queceberao politicas de incentivo

ao adensamento.

Figura 24: Quantidade de empregos industriais em cada setor de adensamento
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0,
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Fonte: Elaborado pela Fipe com dados do IPTldie R
Estes estabelecimentos possuem portes diferentesugamcareas com tamanhos
distintos, a depender das atividades desempenhadas. Por isso a preocupacéarde
um instrumento que possa mitigar o impacto gerado pela pressao imoditerianado
aempresas que ocupam areas maiores e mais visadastpelionséiliario, com saude
financeira e que tenham elevada capacidade de manter seus empregos. Estas restricoes
tém como objetivo evitar a distribuic&o aleatoria deimivos para concentrar e favorecer

adequadamente os estabelecimentos que efetivamanteréo suas atividades.
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Com os dadoda Raisde 2019, ressakse que ha apenas 54 inddstrias com mais de 50
funcionarios (4.0% do total dos estabelecimentos industriais), entretanto elas mantém
42.7% (quase 11 mil) postos de trabalho classificados cothestriais. Por isso, as
operacdes para prover incentivos, podem ser factiveis mesmo ao considerar daalises

cada empresa pigelecionada para acessar 0s incentivos.
A proposta de instrumento para mitigar a pressao imobiliaria sobre a industria
Consideando que:

1 Os beneficios da Politica Municipal de Desenvolvimento dependem da
implantacdo ou modernizagdo de processos, portanto, sempre vinculados a um
investimento inicial da empresa requerente, cujo crédito a ser tomado implica em
jurost’ que desestimufa a implantacdo de projetos, especialmente quando as
expectativas de lucratividade ndo superam, substancialmente, o capital investido;

1 H& muitas indastrias no municipio que provavelmente ndo serdo contempladas
pelos beneficios fiscais por ndo se enquadran®s requisitos estratégicos,
tecnolégicos ou sustentaveis, mas empregam significativas quantidades de
trabalhadores, sendo importantes para sustentar a renda e o emprego local;

1 A criacdo de grandes condominios verticais promove a Imasograndes lotes
pelas incorporadoras, preferencialmente com Gnico proprietario, que muitas vezes
estdo ocupados por galpdes industriais com atividades lucrativas, mas
insuficientes para justificar sua manutencéo, ante ao custo de oportunidade gerado

pela valorizacao dane

17 Os altos juros para empréstimo as empresas sdo influenciados diretamente pela taxa basica de juros
nacional, que por sua vez possui expectativas elevadassparaximos anos. No levantamento realizado

pela pesquisa Focus/Bacen, a Taxa Selic deve ser mantida ao redor de 12.50% em 2023, caindo para o
patamar de 8.25% até 2026.
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Propdesea alteragédo da@ransferéncia doDireito de Construgdo(TDC), de forma
a incluir, dentre os possiveis beneficiarios abrangidos pomastemento de Politica
Urbana, as empresas ligadas as ais industriais capazes de expandir ou ma
significativa quantidade de postos de trabalho, considerando a fungéo so

interesse coletivo desempenhada pela preservacao de emprego e renda no mt

Recomendagad.2.c

O TDC esté previsto nos artigos de 125 a 129 do Plano Diretor de 2004, mas nao foi
utilizado desde entdo. A falta de detalhamento sobaqugles que efetivamente podem

ser beneficiadqsi) o tramite de requisicdaii) a expedicdo do titulo e gmssibilidades

de comercializacao para fins de abatimento do pagamento da Outorga Onerosa do Direito
de Construir (OODC), bem como o uso de altos Coeficientes de Aproveitamento Basico
(CA Bésico) que reduzem a capacidade de arrecadacéo da OODC, pactantritaxido

com o desinteresse e a efetivacéo deste instrumento.

Nas outras partes deste documento, além da proposta de criacdo de setores de
adensamento para favorecer o aumento das edificacdes verticais e melhor uso do solo,
também ha propostas que ai@r os indices urbanisticos, incluindo a redugdo do CA

Basico, que pode contribuir para o aumento da arrecadacdo da OODC e consequente

interesse pelo uso do TDEor esta razasua revisdo no MRSA também é relevante.

Sob este aspecto, destasaquecom aevolucao deste recurso, desde a permissao de uso
concedida aos municipios pelo Estatuto das Cidades ha mais de duas décadas, muitas
discussbes foram geradas acerca dos direitos de construcdo que envolvem sua utilizacao.
Por isso, recomeneke que o instruento deTransferéncia do Potencial de Construcéo

seja modificado para admitir condi¢cdes e beneficios diferentesqagbes que possam

se beneficiar do direito de construir que:

1 Ora pertence ao direito privado, concedido pela prefeitura através do @A&;Bas
! Ora pertence ao direito da coletividade, concedido pedfeitura através do

Coeficiente de Aproveitamento Maximo (CA maximo).
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Desta forma, recomends que sejam alteradas as definicbes e detalhamentd

Transferéncia do Direito de Constuir (TDC) presentes no Plano Diretor para:

i) consideraras recomendacdes ministerjgisevendo apenas a transferéncia
direito privado de construgasem vincular oo do recurso obtido com a ven
do direito para fins de interesse coletivo;

i) considerar, de forma separada e com outro regramento, o uso do |
concedido pelo poder publico para construir, mas com destinacdo exclusi
recursos obtidos para fins dieteresse coletivo, através da inclusdo de
instrumento secundario, por hora denominado cdmmamsferéncia do Direito
de Construcao Adicional (TDCA) Neste casa uso podg¢ambém considera
0 aspecto temporal, tendo em vista que a utilizacdo do daditional (ou
potencial) de construcdo sé é possivel com o useddieacdes passiveis d

depreciacéo ao longo do tempo.

Recomendagad.2.d -

A previsdo dos dois direitos ndo é restringida pelo Estatuto das Cidades, por sua
permissibilidade frente ao uso dos diyws de direito supracitados, seja associado ao
CA Basico ou CA Maximo, tendo em vista que ambos sdo gerados pelo regramento do

Plano Diretor.

Esclarecimentos sobre este tema sdo desenvolvidos no topico relativo aos Instrumentos
da Politica Urbana do Ritato 97 Apresentacdo dos Eixos Estratégicos, que trazem a
discusséo sobre o tema e a forma, que o municipio de Santo André pode utilizar para
beneficiar, ndo apenas os setores capazemdter o emprego industrial mas também
incentivar aconservacgéo dgatrimonio historico e cultural, bem com aéreas de lazer

e de conservagédo ambientajue estasobre terrenos privadoscom importante papel

socioeconémicembiental para a cidade.
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3.2.3 Conflitos ambientais que afetam a manutencéo e expansao industrial

Dois assuntos de cunho ambiental sdo considerados como obstacubrsutencdo e
expansao industrial, sendo tratados separadamente nos dois sub tépicosipseglir
Petroquimico de Capuava, na Zona de Exclusivamente Industrial €5l Zona de

Deserwolvimento Econdmico Compativel, na Macrozona de Protecdo Ambiental.
3.2.3.a. Polo Petroquimico de Capuava

O Polo Petroquimico de Capua&aegrande importancipara o municipidanto para a
arrecadacao tributarimunicipal como para a manutencéao dirdiaempregos do setor
industrial (com parcela majoritaria do segmento de rrg@ithatecnologia) éambém

indireta, através da terceirizacdo de atividades que assessoram as inddstrias presentes no
Polo. No entantopara alénda sua importancia econémica, duéestbes relacionadas a

saude publica e meio ambiente que necessitam ser consideradas na revisao do atual Plano

Diretor.

Ha diversos estudos publicados em revistas cientificag constatam, por meio de
inferéncia epidemioldgica, que diversos tipos dendas respiratorias e crénicas (como
a TCAT Tireoidite Cronica Autoimune) podem ter relagdo com a emissédo de gases

provenientes do Polo Petroquimico de Capuava.

O Polo, por sua vez, ndo € uma unidade formalizada, de dificil responsabilizacdo pelos
efeitosidentificados Bs estudaspois além de ser um conglomerado de empresas com
plantas de processamento quimico em area pertencente a trés municipios, suas respectivas
emissdes de poluentes estdo dentro de padrdes aceitaveis considerados peteigaetesb,
estadual que emite permissdo para operacatravés daenovacdo das respectivas

licencas ambientais

B¥Um apanhado destes artigos ® citado afetadasaeld i g o: i D
polui-«o em Capuayvao. httpBioscp.arqbt/colanas/dirgitteresgostalas : <
comunidadesfetadagelapoluicacemcapuava#, acesso em jan 2023.
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Por um lado, héa diversos trabalhos e pesquisas cientificas que responsabilizam o Polo por

maleficios & populacéo, basears#oem deducdemm base em

)] Inferéncias que utilizam dados sobre a maior prevaléncia local de determinadas
doencas

i)  Andlises de superficies capazes de reter particulas e substancias gasosas, mas
sem poder especificar a origem

iii)  Bio-indicadores, com vegetais que ndo tiveram o crestaesperado ao redor
do Polo ou analise de tecidos de cobaias expostas a poluicéo local.

Por outrolado, 0 6érgdo ambiental estadual licenciador ndo entende dessa forma, por nao
averiguar fatos concretaqg€omo a comprovacao da emissao de niveis elevadustdés
pesados por determinadas empresas do Polo em determinado periodo, permitindo a
operacdo do complexo. Também, ndo determina que sejam atendidos critérios para
reduzir a emissdo de poluentes de grande periculosidade, identificados nos estudos
cientificos, tendo em vista que muitos deles nem estao presentes nos inventarios cedidos

pelas proprias empresas.

E esperado que todos os interessados possam convergir para uma solu¢do, mas este
processo dura mais de duas déca@abe entd@o processo de revisddlo MRSA
recomendar algumas agdes para evitar a maior verticalizacdo e o maior adensamento

populacional nas areas do entoauwd?olo.

Ressaltase que este documento néo responsabiliza o Polo pelos agravos a saude publica
Estas deducdes sdo de mérito spomsabilidade dos autores dos artigos cientificos
associados ao tema, mas enteselgue por alguna causa ainda ndo totalmente
esclarecida e comprovada, as areas ao redor do Polo necessitam assumir,
temporariamente, indices urbanisticos que controleadensamento, para evitar
exposicao de um numero maior de pessegmrametros urbanisticos que controlem a
altura das edificagBes proximasp pena deomprometer a dispersdo dos gases emitidos

pelo Polo.
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Sob este contexto, € necessario delimitaea que sera considerada cadator de Nae

Adensamentq porém.esta avaliagdo néo € precisa por se ter:

i)  Apenas conclusBes inespecificas sobre os elementos que aumentam a
prevaléncia das doencas indicadas (poluicdo atmosférica e alta concentracdo de
partiaulasem que néo é possivel especifical@mento quimico nocivo);

ii)  Alta prevaléncia de doencas cuja etiologia € complexa e ndo € associada a um
Unico agente causadorid@oidite Cronica AgudaTCA, doencas respiratorias
agudas e cronicas de origem n&edciosa possuem diversas causas que ainda
estdo em estudp)

i) A identificacdo pelo CEP daqueles que fordmgnosticadoscom estas
enfermidades também n&o possibilita estabelecer os lirggegraficos
especialmente nos casos de doencas cronicas, no ouividuo acometido
pode ser nascidotervivido por anos em um local e o diagndstico ser realizado
em outro, préximo a uma nova residéncia ou dewdquestdes ligadas a

disponibilidade de infraestrutura de satde publica ou mesmo privada.

As duas figura a seguir ilustram a dificuldade para estabelecer estes limites de N&o
Adensamento, utilizando dados secundarios ligados a dispersdo de poluentes e

localizacéo daqueles com problemas de saude.

Cl 5582 76



Figura 25: Exemplo de definicdo de &a com estimativa das plumas de dispersdo
de poluentes

——

Delimitag&o de éareas atingidas
pelas plumas de poluentes,
problemas envolvidos:

® Quais poluentes s&@o
nocivos, em qual
©eXposicao?

® E possivel gerar os limites
precisos com modelos de
dispers&o?

Fonte: Elaborado pela Fipe com dados de Locosselli et al (2019)
A figura anterior basetae no dimensionamento de plumas de dispersdo de poluentes
atmosféricos que interferiram no crescimento da&aspde arvoreTipuana tipy com
avaliacdo da populacao atingida por tais plumas. No entiedtacsse que nao se sabe
se o0s poluentes que podem ter interferido no crescimento das plantas também acometem

a populacgéo local e o grau idepactona saude pilica.

Na figura abaixo, notae que ndo € possivel definir areas ao redor do Polo que

caracterizemuma distribuicdo regional dos casos associados a alteragdes na tireoide
relatadas pelas Autorizacbes de Internacdo Hospitalar (AIH) do Datasus e
georrefereniadas pelo CEM/FFLCH entre os anos de 2000 a 2017. Outros testes feitos
emanos recentes também néo foram conclusidegido a baixa prevaléncia dos casos

diagnosticados.
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Figura 26: Dificuldade de definicdo de area pela distribuigdo das doencas
prevalentes

Delimitacio por localizaggo || "o /‘:'-'"“ o ds <shok
de pacientes, problemas: W : Y3

* Talvez seja possivel
inferir estatisticamente
que grupos locais tenham
maior prevaléncia de

finr st e bot : =
s A : ‘;,,,,}\
doencas ) 3 S v il \ \
* Mas néo parece ser : ! s :
possivel gerar os limites { 2 G s

precisos . . ;
Distribuicdo difusa na RMSP Areas distantes do Polo

Dados AlH / Datasus (2000-2017) georreferenciados

Dados AlH/Datasus (2000-2017) pelo CEM/FFLCH

georreferenciados pelo CEM/FFLCH Para 765 observacdes, considerando:

Para 6016 observacbes para quaisquer tipos de E039-Hipotireoidismo no especificado

alteracbes na Tiredide E062-Tireoidite cronica com tireotoxicose transitoria

E065-Outras tireoidites cronicas

Fonte: Elaborado pela Fipe com dados do Centro de Estudos da Metropole/FFLCH
(tema: AlHDatasus de 2000 a 2017).

E provavel que o uso de testes estatisticos para demonstrar diferencas populacionais sobre
a prevaléncia de doeas em areas proximas possa atestar o que ja foi identificado nos
artigos cientificos, mas a delimitacdo da area ainda dependera do uso de dados mais
precisos e em maior quantidade, proveniente dos sistemas que fazem o atendimento
regional, inclusive privdo. Por isso, € necessario a criacdo de um sistema de
monitoramento das redes de saude publica e privada nos trés municipios (Santo André,
Maua e S&o Paulo), que seja capaz de avaliar se as rela¢fes aefaitnugaoluicdo do

Polo i doencgas relatadas) ¢@m ser de fato atribuidas as emissdes do Bolo
decorréncia daroximidade Em caso positivoé necessariavaliar a area atingidaara

propor medidaguepossam solucionar ou mitigar os problemas.

Neste sentido, a Secretaria Municipal da Saude do Mimidé Sao Paulo, realizou a 12
fase do inquérito diagnostico epidemiol6gico em janeiro de 2023 para avaliar se a
prevaléncia da Tireoidite de Hashimotalpter correlagdo com a poluicdo ambiental nas
regides de S&do Rafael, SAo Mateus e Sapopdmalraogda capitalpréximas ao Polo)

em comparacgao comegidesmaisdistantes, como Jabaquara e Itaim Paulista.
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O inquérito foi exigido pela CPI (Comissdo Parlamentar de Inquérito) da Poluicédo
Petroguimica instaurada pela Camara dos Vereadores de SaoAPaolanomento da
producdo deste Produto (PHao foram divulgados osgesultadosdeste trabalhg

necessarios parrtearas proximasgoegarlamentares,

Estas iniciativas, bem comaguelas que buscam aumentar o rigor do sistema de
monitoramento da Cetegh,séo discutidas também por conselhos de representacao social
em Santo Andréainda quede forma timidapor ndo ter um apoio tdo forte como uma

CPI da Camara de Sao Paulo.

De outro modprecentemente BMSA iniciou as tratativas sobre a que$taatravé de

acOes de cunho institucional que visaram:

1 A criacdo de um Comité Gestor de Governapeaa o0 Polo,envolvendo
representantes da€s municipiogSanto André, Maua e Sdo Paul®);
1 A delimitacdo do Polo Petroquimico do Grande A& a definicdo deriites

em areas contiguas nas trés cidades

No entanto, diversagolémicaga foramgeradas em torno do Decreajae estabeleceu

estas acOesgjam elas:

1 Por envolver a delimitacade areasemoutros municipiosesta acdo deveria partir
da instancia Estadualdependeria da anuéncia de todos os envolvielobpra
formalmenteaindanao tajaadesao de Sao Paulo

1 A baixa e inespecifica representacdo social (dos 14 membros que formam o
comité, apenas 3 representam causas sapE®ao foram especificadgsem
termosde suas representatividades e respectivos ramos de afeacao

1 O fato de ndo ter membros ligados ao Governo do Estaddadeé&ulo(em

especial a Cetesb)

¥I'nforma-»es retiradas do artigo: ACPI da Polui-«o
epi demiol -gico que avalia sawde de moradores da zon
Sao Paulo. Digonivel em: https://www.saopaulo.sp.leg.br/blog/apapoluicacpetroquimicadivulga
dadosda-lafasedeinqueritcepidemiologicequeavaliasaudedemoradoresiazonaleste.  Acesso

em fev/2023.

20 Referese ao Decreto n® 17.978, de 11 de agosto de 2022.
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Estes aspectos, dentre outie@snidem a enfraquecer as decisfes e acbes que possam ser
tomadapor este Comité Gestor de Governateado em vista sua falld@representacao

no ambitosocioambiental éntermunicipal A prépriasociedadegodeentendemue o0s

pesos para o desenvolvimento econdmico e empresarial podem ser diferentes daqueles

ligadosao meio ambiente e a saude publica, desqualificando ainda mais suas decisoées.
De modo geral, o assunto ainda exigira grande empenho:

1 De parte da sociedade em solicitar esclarecimentos e requerer seus direitos;
1 Da parte cientifica em prover pesquisaagdbsticos e solucoes;

1 Da parte empresarialom investimentos em solu¢des ambientais;
)l

Da parte governamental:

0 De secretarias de salde municipais que promovam 0 monitoramento de
enfermidades

o Da Cetesb para monitorar adequadamente as emissdes

0 Dos denais 6rgdos municipais e estaduais preocupados com a manutencao das
atividades produtivasio emprego @arenda e que possam prover incentivos

e politicas para apoiar todos os entes supracitados.
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Como o processo de negociacdo entre todas estas partes ainda € pren

provavelmente ocorrera de formadwal, no momento, recomenda:

1 a definicdo de um Setor de NAdensamento apoiado pelos estudos existel

até que os esclarecimentos acerca do assunto sejam obtidos para:

0 especificar em definitivo a regido e o risco ao qual estdo submetid
populac@s adjacentes ao Polo, determinando também politicas urban

efetivas para o problema,;

O ou retirar o carater de ndo adensamento, caso-atespee 0 Polo ndo é

causador das enfermidades relatadas.

1 a definicdo de um Setor de NAdensamento adjacenao Polo, até que pos
ser transformado em Setor de Desadensamento, através de projeto que d
uma faixa capaz de reduzirsituacéo de risco de explosiide exposicado a alts
temperaturas; ii) os custos de desapropriacdo, demolicdo e instalag
equipamentos urbanos para manter a faixa desocupada e iii) a forma de o

dos recursos para financiar o projeto.

Recomendacad.2.e

A éarea considerada: Setor 8&o-Adensamento adjacentio Polo Petroquimico de
Capuava, tem a finalidade de reduzir a exposicédo da populagdo ao risco de exploséo e
incéndia Por isso, entendse que é necessario criar um programa que possa levantar
recursos para desapropriar as residéncias proximas do Polods aeeB00 metros, por
exemplo) Em seguida, implantar equipamentos que possam ocupar de imediato a area
desocupada, fazend® uso, inclusive, de barreiras verdes e parques lineares, cuja
utilizacdo como area de lazer devera ser restrita e avaliada,eransid os riscos de

exposicao a poluentes além do de explosao.

A figura a seguir apresenta um esboco dessas areas que devem ser melhor definidas junto

a PMSA, caso estas recomendacdes sejam utilizadas.
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Figura 27: Indefinicdo de &ea pela distribuicdo das doencas prevalentes

ness
Para dar p guimento aos trabalhos optou-se utilizar limites que consideram:
*® acerca de 200m dos limites do Polo Petroquimico de Capuava para determinar o setor ZQU A1 (com 686 lotes e
110 mil m2 de &rea construida) 7,
s . e 5_,/ )(
* Acerca de 1100 m dos limites do Polo, para determinar o setor ZQU A2 (com 8.048 lotes e 1.3 milhdes m2 de
darea construida) Uy
Area Construida Area do terreno considerado Estimativa simplificada dos custos de
Segregaciodz 2011 2021 Variagiol 2011 2021 Variagio desapropriagdo de ZQU A1
zcc 5213360 6685321 28.3% 3698981  3677,527 0.6% :
R 2104513 2383236 41.8% 2275774 2321,273  2.0% gem———— . ’ SA0000. 300/ 3300
_zcco 1906898 2535909 33.0% 2404299 2400624 0% 630000 178 3956

750,000 178 4213
450,000 S8 4834
450,000 170 2847

B 1 R %
ZQUAL 87,615 110084 25.6% 164137 163,279  0.5% | T f= { o
| zau a2 1066639 1316495 23.4%  1437,179 1,403,352 -2.8% | - :

ZQURestante 14,013,895 18,647,472 33.1% 18335316 18094173 -13% R ==

Total ZQU 24,392,926 32,279,567 32.3% 28,316,686 28,060,240 -0.9% 380,000 70 5428
550,000 170 3235
Area Construida pela dreado terreno Quantidade delotes ‘!{ = e Smow. 22 288
Sepregarmods 2011 W21 aii i Mas, m dae
zcc 141 182 29.0% 27,010 36003 333% s .987.000 1360 3867
ZCR 092 129 39.0% 10,9%0 16391  49.1% e 4 ey PP
zcco 073 108 33.2% 11,424 15500 35.7% & = = < f e sa29
ZQUAL 053 067  26.3% 588 636 16.7% |
|Zau A2 074 094 . 26.4% 6871 8048  171%; Valores ass ociados 3 posshvel dessproprisglo de ZQi
ZQURestante 076 103 34.8% 91,211 122,805  34.6% Qrde M2 110,084
Total 2QU 0.86 115 33.5% 148,094 199,433 34.7% Estimativa em RS
Min 290,221,455
méd 403,668,315
500 milhdes <«—— mix 597,598,857

Fonte: Elaborado pela Fipe
A figura traz uma estimativa da quantidade de lotes atingidos e da area comstruida
identifica ossetores denominados como: ZQU Al (Setor de Desadensamento) e ZQU A2
(Setor de NacAdensamento), destacando que estas areas ja possuem um crescimento
relativamente mais baixo que aquele observado nos Setores de Adensamento Central
(ZCC), Radial (ZCR), Perimetral (ZCCO) e no restante da Zona de Qualificagédo Urbana
(ZQU Restante).

Ainda, a metragem de area construida estimada para o Setor de Desadenéa@id

Al) é utilizada para subsidiar o debate inicial sobre o montante de recursos que pode ser
necessario para desapropriar toda a faixa adjacente ao Polo Petroquimico de Capuava no
municipio de Santo André. Ressafia que estes numeros sdo estimativas muito
superficiais,que utilizammeédia simples do pre¢o anunciado para algumas residéncias

encontradas a venda no periodo da anélise.

Cl 5582 82



3.2.3.b. A industria da Macrozona de Prote¢cdo Ambietal (MPA)

Os incentivos tributarios da Politica de Desenvolvimento ndo séo claros sobre a expansao
da industria localizada na Zona de Desenvolvimento Econémico Compativel (ZDEC),
pertencente a MPA. Por ter grandes lotes que pertencem ou sdo circundadeagpoe
protecdo ambiental, os beneficios, especialmente tributarios, para empresas que queiram
se instalar na ZDEC néo lhes séo aplicaveis, sendo prevista apenas a possibilidade de

iIncentivos para o setor de turismo.

Isto provavelmente decorre do fa®@lue para as inddstrias ou quaisquer outros tipos de
empresas de grande porte, mesmo que Sejam pouco poluentes e ndo agridam os
mananciais, ha a necessidade da construcao de nova infraestrutura viaria paralela e interna
do eixo da Rodovia SP 122 (Rodofdaputado Antonio Adib Chammas).

Como estes custos sao elevaaopotencial de atracéo de investimentos ta@ainda

menor, especialmente ao se considerar:

1 A necessidade de aporte exclusivamente privado, por uma ou poucas empresas,
para permitir a limicdo do acesso, visto que acessos publicos ndo evitardo a
ocupacdo e o adensamento populacional, com consequente dificuldade de
aprovacao na Cetesb, (a exemplo distligara a seguir resume as principais
exigéncias do 6rgao apos a avaliacdo do-EINA do Centro Logistico Campo
Grande)

1 A existéncia de linhas de alta tenséo, areas de varzeas inundaveis e APPs proximas
a rodovia, que podem impedir o uso dos lotes lindeiros do lado direito da rodovia
no sentido de Paranapiacaba, com necessidade de selic@aTHESOS Viarios

maiores.

Quanto a vocacdo da ZDEC para fins de transporte e logistica de cargas gerais, ha
reduzidapossibilidade de instalagdo do Porto Seco Campo Grande, principal projeto
privado apresentado para este fim. Os aditivos contratuagdtmmecentemente pelas
concessionarias de ferrovias federais (para até meados da década de 2050) e de rodovias
estaduais (para até meados da década de ,2D3Ppssibilitaram a aplicacdo do

cronograma previsto no Plano de A¢do da Macrometrdpdieanspote e Logistica
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(PAM-TL), inviabilizando os acordos institucionais e o sistema de financiamento para
construcdo de novos acessos ferroviarios e rodoviarios. Sem estes ,paojtiomnda

por servicos que seriam fornecidquslo Porto Seco CG tornse iguala atual, fato que
inviabiliza e néo justifica sua operacdo, conforme ja discutido no subitem 2.2.2 do
Produto 6.

Além disso, pelo entendimento do parecer técnico elaborado em resposta ao Estudo e
Relatério de Impacto Ambiental (E{RIMA) do projeto, € possél evidenciar o
posicionamento do Estado dadSPauloem impedir o avango populacional na regiao,
caso seja feita a ampliacdo rodoviaria da SP 122. -Seradsto a preocupacao quaato
emissdo de poluentes sobre as areas protegidas e de maftanoigksme resumo das

consideracoes da Cetesb apresentadéigura seguinte.

Figura 28: Exigéncias da Cetesb para o EIARIMA do projeto CLCG

INFORMAGAO TECNICA N
COMPANHIA AMBIENTAL DO ESTADO DE SAO PAULO W TIMSCLA
ABC| S -
e e Figura 8: Acesso rodovidrio ao Porto Seco Campo Grande
CETESB
PROCESSO: CETESB.022478/2017-25
SOLICITANTE: Setor de Avaliagdo de Empreendimentos Urbanisticos e de Lazer - IEEL
INTERESSADO: Fazenda Campo Grande Empreendimentos e Participagdes LTDA
MUNICIPIO: Santo André - SP
ASSUNTO: EIA RIMA - Centro Logistico Campo Grande

“A maior parte de suas nascentes localiza-se na por¢éo sul e
leste da bacia, préximas ao reverso das escarpas da Serra do
Mar, em altitudes méximas em torno dos 900 m”

@ ‘. .as acbes necessdrias para a recuperacéo da qualidade das
4guas da represa devem incorporar ... a contengéo da
expanséo urbana e de atividades econémicas na bacia”

Il - Promover a recomposi¢do da flora e a preservacéo da
fauna nativa;

A Figura acima refere-se ao projeto rodoviario necessario
para viabilizar o Centro Logistico Campo Grande - CLCG,
sendo extraida do Plano de Agdo da Macrometrépole —

VI - Reduzir a carga gerada de fésforo da bacia
correspondente ao territorio do Compartimento Ambiental

@ i/ - Limitar os investimentos em pliagdo da capacidade do Transporte e Logistica do Governo do Estado de SP (PAM-TL).
sistema viério que induzam a ocupagédo ou adensamento
populaciansl: Fonte: https://pamtl.com.br/

IV - Incentivar acbes e programas de manejo, recuperacéo e
conservagédo da cobertura florestal;

E possivel mitigar / compensar
@ Nao é possivel mitigar / compensar

Fonte: Elaborado pela Fipe com dados o Parecer da Cetesb no 119/18/CLA (29/06/2018) e do
PAM-TL ao considerar o terminal do CLCG.

2L A execucgdo do Centro Logistico Campo Grande contraria diversas acpmej@amento e gestdo
elaborados para a Area de Protecdo e Recuperacéo dos Mananciais da Bacia Hidrogréafica do Reservatorio
Billings, particularmente para o Compartimento ambiental Rio Grande Rio Pequeno e para as Subareas de
Baixa Densidade e de Conserda@mbiental.
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Sob tais circunstancias, considee a inviabilidade atual do uso de grandes éareas
localizadas a direita da Rodovia SP 122 (sentido Paranapiacaba) por empresas privadas,
tendo em vista os altos custos viarioaseestricbes ambientais. J4, no lado esquerdo,
embora ainda de forma remota, ha possibilidade de uso por empresas que atentam 0s
requisitos necessarios para uso da Zona Especial de incentivo as empresas de Base
Tecnoldgica (ZEBT).

Figura 29: Lado direito e esquerda da SP 122 na ZDEC

Macrozona de Protegdo Ambiental (MPA)

EZona de desenvolvimento econémico compative
[Ezona de conservagao ambiental

DZona de ocupagao dirigida

DZona de recuperagao ambiental

-Zona turistica de Paranapiacaba

Lado Direito

Fonte: Elaborado pela Fipe com dados de PMSA e fundo do Map Data (2015) Google.
Como a Zona Especial local faz fronteira com a ferrovia ao norte, a rodovia ao sul e esta

lado de um acesso rodoviario piiaja existente do polo industrial local, é possivel
considerar seu uso e a expansao de suaadeste, na direcada Zona do Turistica de
Paranapiacab®lo entantotal area corresponde a uma fracdo menor em relacdo aquelas

com restricdes de uso.
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Por tais motivos, recomenda a reavaliacao dos limites da ZDEC, bem como d
funcionalidade na manutencéod&teas verdes e protecdo dos mananciais.

Recomendacad.2.f

3.2.4 Resticdes logisticas para suprir e escoar a producao

As principais zonas de producéo industrial do municipio de Santo André ndo possuem
ligacdo direta com rodovias, dificultando o transporte de cargas pesadas, tanto para a
obtencao de insumos como para o asento da producédo. Mesmo com a possibilidade

de uso do ramal ferroviario até o Porto de Santos, a demanda de cargas de e para o
municipio ndo € ampliada por falta desta conexdo intermodal direta com o sistema

rodoviario e da conurbacdo, que satura o tt@nss principais avenidas da cidade.

A PMSA possui um portfélio de projetos bastante amplo que visa ampliar a capacidade
das principais vias e melhorar a conectividade entre elas. No Plano de Mobilidade Urbana
Sustentavel de Santo AndrélanMobi foramutilizadas redes de simulacao para testar

o efeito destes projetos, de forma combinada, a fim de hierarquizar aqueles que trarao
maiores beneficios. Os resultados demonstram que é possivel reduzir a saturacao viaria,
ajudando na promocéao do desenvolviremtano, especialmente na regido central do
municipio.

No entanto, a hierarquizagéo dos projetos para determinacdo das prioridades buscou o
atendimento da demanda urbana, com especial preocupacdo com o trafego de veiculos
leves e corredores de Onibusmsenfatizar o transporte industrial de cargas. Apenas o
transporte de cargas para abastecimento do comeércio local foi considerado, mas ndo com
projetos de infraestrutura e sim por meio de propostas relacionadas a revisdo de
parametros urbanisticos para emtjue e desembarque, operacdo do transito e adocao de

sistemas de delivery.

A figura seguinte foi extraida do Relatério Técnico RT 05 (Plano de Acdes) pertencente
ao Plano de Mobilidade Urbana Sustentavel de Santo André (julho de 2022) e demonstra
a varia@o do carregamento e dos niveis de servico de A (melhor fluidez) até F (pior

situacdo de congestionamento). Através dela é possivel destacar que os dois principais

Cl 5582 86



:'_ ACN>0 S

corredores que permitirdo o acesso ao Rodoanel Mario Covas, através de interligacdo que
pasa pelo municipio de Maua, ainda permanecerdo saturados, mesmo com a adoc¢ao
completa do conjunto de obras avaliado. No mapa da esquerda (sitlascabras
realizadas), as setas destacam que 0s niveis de servico dos eixos farnpedis

(1) Construcdo de i@ nova, marginal (norte) a ferrovia, entre os corregos Apiai e
Cassaquera e pela (2) Construgao da ligacao da Av. Valentim Magalh&des com a Estrada
do Guaraciaba ficarao saturados pelo trafego local e de passagem, dificultando o acesso
ao Rodoanel, qudrada necessitara passar pelas avenidas de Maua.

Figura 30: Carregamento do sistema viario atual e futuro com o plano de obras

Nivel A (V/C<0,318)
Nivel B (0,319<V/C <0,509) -
Nivel C (0,510<V/C<0,747)
I el D (0,748<V/C<0.916)

NivelA (V/C<0318)
Nivel B (0,319<V/C <0,509)
NivelC (0510<v/C<0247) N
Nivel D (0,748<V/C<0,916)
I ivel € (0,917<V/C<0,999)
NivelF (V/C>1)

Figura 12. Carregamento e nivel de servigo do sistema vidrio na situagdo atual (sem obras) Figura 13, Carregamento e nivel de servico do sistema vidrio com as obras

Fonte: Oficina Engenheiros Consultores Associados Fonte: Oficina Engenheiros Consultores Associados

Fonte: Figuras 12 e 13 do RT 05 elaborado pela Oficina Consultores Associados PlanMob (2022).
Ou sejamesmo com obras complexas, em termos de projetos e valores, a rede viaria de
Santo André ainda néo beneficiara a instalacdo de empresas dependentes do transporte de

cargas pesadas.

Por outro lado, a nova configuracao viaria viabilizara o percurso enorés corredores

de trafego, sendo que dois deles correm de forma perimetral:

i) Um ao Norte, na divisa com Séo Paulo, partindo da construcao de via de ligacao
da Av. dos Estados, passando por um sistema binario (2 pontes) sobre o Rio
Tamanduatei, até a Avidla Sapopemba, margeando o Corrego Oratorio
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i) Outro a Oeste e Sul, dando continuidade a Av, Guido Aliberti de Sdo Caetano
(originada na Av. dos Estados), passando pelas avenidas Lauro Gomes e
Marginal do Rio Taioca (proximo a divisa com Sdo Bernardo do Gpatg
chegar a Maua pela Estrada de Guaraciaba (com novo projeto de avenida e

tunel).

A figura a seguir, também extraida do Relatério Técnico RT 05 (Plano de Ac¢bes) do
PlanMob, apresenta a variacdo do carregamento na situagdo atual (sem obras) e na
situag@o proposta (com obras), sendo sobreposta pelos Setores de Adensamento,

discutidos na Secéao 3 deste relatorio.

Figura 31: Variacado do Carregamento sem e com obras junto ao destacamento dos
Setores de Adensamento (Secao 3)

A
auto voljame

% 600 900
i S, (2 i

|

Scale: 100 \ ~ | N=<E=aN /

Fonte:Sobreposi¢éo dos Setores de Adensamento (Sec¢do 3) sobre a Figura 14 do RT 05 elaborado pela
Oficina Consultores Associados PlanMob (2022).

As vias em vermelho representam a variagéo positiva do trafego, ou seja, atrairdo viagens
se as obras forem realizlDe forma inversa, as vias em verde representam a variagao
negativa, ou seja, perderao trafego, com efeito positivo de reduzir a saturacdo nos eixos

centrais.
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Na mesmdigura, sédo identificados os dois corredores perimetrais supracitados: Norte e
OesteSul, que embora nao tragam vantagens para o setor industrial, foram considerados
nas politicas dos Setores de Adensamento Perimetrais descritas na Secdo 3, nas quais
recomendase 0 aumento do potencial construtivo, bem como o provimento de incentivos
aos B0sS naeresidenciais para fomentar o comércio e a prestacdo de servicos em
centralidades localizadas de forma perimetral a regido central, que poder&o receber maior

trafego e consequente dinamismo, através dos projetos viarios.

O terceiro eixo, que nao gerde forma perimetral, deslesa no sentido norsul a

direita do centro de Santo André e corresponde a uma alternativa de transposicéo da linha
férrea, através de viaduto que da continuidade a Av. Capitdo Mario Toledo de Camargo
(marginal do Corrego Guiard). Ao longo deste eixo também séo recomendados Setores
de Adensamento Radiais, com incentivos para o desenvolvimentesidencial (setor

terciario), buscando incorporar os beneficios trazidos pelos investimentos viarios.

Embora as obras viarias ndo tragam vantagens para a industria local, o setor {
presente nas centralidades perimetrais podera ser hatdefcom a melhor conexa
das avenidas de Santo André com as das cidades vizinhas, de forma a poteng
efeito da conurbacdo e consequente ampliagdo do mercado consumidor. Po
recomendacdo de incentivo aos usos-neSalenciais associada akeeacdes de
indices, parametros e instrumentos urbanisticos, visando o melhor uso do s

Setores de Adensamento Perimetral e Radial é reforcada pelos resultados sit

no PlanMob.

Recomendacad.2.g

O PlanMob e a Politica Ubana

O Pl anMob atrav®s do document o: ADi 81 ogos
Santo Andr®06, faz 15 recomenda-»es para o0s

as diretrizes:
i) Adensamentmos eixos de transporte (5)

1 CA atrelado ao territorio e n&m tipo de uso

1 Fator de planejamento (outorga)
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1 Combinacéo de parametros
7 Cota parte (maxima e minima)

7 Cota parte maximédem anterior)
i) Incentivoa diversidade de usos (4)

1 Protecdo de areas comercjais

1 CA p/ uso mistp

f Areas ndo computaveigstimub a usos naecesidenciais nos térreos

1 Estimulo ao uso misto CA maior para empreendimentos de uso misto ou nao

computavel, idem anteriar)
iil) Incentivoa mobilidade ativa e fruicdo urbana:(2)

1 Mobilidade ativgtornar computéveis as areas de garagem ermeioo frontal)

7 Estimulo a fruicdo e fachada ativa
Iv) Promocéala diversidade socioeconémica:(3)

1 Moradia p/ baixa rengla
1 Regulagao da producéo de mercado

1 Regulacéo da producédo de mercado
v) Desenvolvimentairbano sustentavel (1)
1 Revisao e adaptacao detimsnentos e parametros

Todas as recomendacgbes sdo sumarizadas com diferentes justificativas direta ou
indiretamente ligadas ao tema da mobilidade urbana (transporte privado, coletivo e nao
motorizado), mas foram trazidas de forma gen&icsem destacarsaregides cujo
tratamento urbanistico deveria ser diferenciado em funcéo do trafego de veiculos, das
linhas e estagdes do transporte coletivo e das areas de maior circulacédo e importancia dos

fluxos de pedestres.

20 outro documento constituinte do PlanMobi associad
Diretrizes para o Desenvolvimento Urbano Orientado |
recomendac@es similares quanto as alfersgle indices e pardmetros urbanisticos do Plano Diretor e da

LUOPS de Santo André.
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Desta forma, tais recomendacfes estdo aaminte ligadas as boas préaticas do
planejamento urbano, sem uso dos préprios resultados do PlanMob, tendo em vista que o
modelo de simulacdo da engenharia de transportes poderia fornecer informacoes
pormenorizadas sobre o perfil das viagens (origensndsstinotivos) de um trecho ou

de varios trechos saturados, simultaneamente, permitindo o aprimoramento da definicao
das regidegpara agjuaisforam sugeridas maioradensamento, com intuito de reduzir

as distancias entre trabalho e residéncia, por exempl

De qualquer forma, as sugestfes apontadas PlanMob nos diferentes relatérios estdo sendo
consideradas no processo de revisdo do MRSA, especialmprtias que sdo temas
comuns e centrais da Politica Urbana (ordenamento territorial, indices, paréenetros

instrumentos urbanisticos)
3.2.5 Sintese dos motivos e recomendacdes ligadas ao setor industrial

A figura a seguir sintetiza os principais pontos observados nesta fase diagnostica,
destacando as condigfes atuais, vocagdes e obstaculos enfrentados peltuseiat,
bem como a forma de atuagéo trabalhada pela PMSA para fomentar o desenvolvimento

do setor.
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Condi¢Bes atuais

Figura 32 Setor Industrial i recomendacdes para revisdao do MRSA

Atuacdo da PMSA

Mesmo com menor poder de empregabilidad (" A Pditica Municipal de Desenvolvimentc
direta, a Industriaandreense émportante por: busca a melhoria do ambiente de negdcios,
1 manter a demanda por servigos competitividade, da inovacgéo e da qualificacé
terceirizados, de méode-obra, por meio:
9 contratar servigcos autbnomos qualificados, 1 dafacilitagéo do relacionamento entre:
1 manter a arrecadacéo (ICMS), empresas, universidades, centros de
1 manter a diversificacdo econdmica, pesquisa, e orgaos finaaciores, para
1 prover geragéo direta e indireta de renda. fomentarprojetos de P&D
1 da obtencao deréditos compensatorios
Vocacdes derivados do incremento da receita A
municipal geradgor projeto deempresa
As indlstrias remanescentes do processo em setor estratégico que ampla
desindustrializacdo na RMSP precisam ado modernize seus processos produtiyos
medidas de modernizacéo para se: ~p< | T daisengiofiscd concedida agmpresas
1 manteremcompetitivas estratégicas que se instalaremo Eixo
1 adequarem asgjuestdesambientais. Tamanduatei, Pg. Tecnoldgico e ZEBT;
1 daisen@ofiscd concedidaasempresas
Obstéaculos de turismo que se instalarem na zona
turistica deParanapiacaba e ZDEC.
Reduzidos incentivogstaduais ou Federajara
INAUSHIA 10CA ... esseesnneee™ Criagéo ddarque Tecnolégicde Santo André
inserido no programa Investe $©® Governo
Conflitos ambientais do Estado d Sio Paulo.
1 noPoloPetroguimicode Capu@a, ...---sssssseese. - <
5 emareasflorestais(mananciais, reservas) . Producdo dedecretos para governanca do
{ Polo Petroquimico de CapuaAssembtia
Restri¢des logisticasuprir/escoara producéo dos7 Prefeitos do ABC
1 acessodifl’gil aos principais eixg:s .rodoviérjo:“ .® O PlanMob prevé novo eixo Viario que.:;
9 desconexao do sistema ferroviario e falta d :

possibilia o acesso ao Rodoanel
passando por Maua.

Les::
demanda para viabilizar®orto Seco CG HH

Recomendacdes para revisdo do MRSA
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Avaliar includo desetor dendo adensamento(em faixa adjacente ao polo devido ao risco i
explosio) esetor de restr¢éo a verticalizagd (em areas poximas para evitar aumento da
concentra&do de poluentes atmosficos)

<4

Reavaligéo doslimites da ZDEQendo em vista que:
9 os incentivos fiscais relacionase apenas com o setor de turismo,
1 ainstalgdo de plantas industriais dependeria de licenciamentos ambientais comple:
1 oPorto Seco C@ependeria deconexo intermodalcom elevados impactos ambientais

Avaliar aaplicagéo de TDCcomo estra¢gia para beneficiar empresas industriais que:
i estejam eméreas eleitas para adensamento e consequente valgiizde seus iraveis,
1 empreguem e possam manter empestps determinada quantidade trabalhadores,
1 oudemandem e possam manter contratados sgwide terceiros.

Reavaliar e detalhar2EBTho MRSA (sobreposicdo de Zonas e parametros de incentivo

Fonte: Elaborado pela Fipe.
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Notas

1.

Cl 5582

O reduzido apoio a aitbade industrial, tanto no &mbito federal como no estadual,

fez com que a Prefeitura de Santo André adotasse medidas préprias para

incrementar a sua producéo industrial, destacando:

a. Inclusdo de areas da ZEBT no programa estadual de desenvolvimento de
Pargwes Tecnologicos (Investe SP);

b. Geracao de incentivos fiscais para a modernizagéo, ampliagcdo ou instalagao
de empresas de setores estratégicos com processos produtivos sustentaveis e
socialmente responsaveis, que adquirem maiores vantagens quando em zonas

egecificas.

Os incentivos s@o importantes também para a manutencao da atividade industrial
de grandes empresas que precisam aumentar sua competitividade para expandir
ou sobreviver. Entretanto, o acesso aos incentivos ndo é possibilitado para
guaisquer indstrias que, mesmo aquelas com muitos empregos, ndo sdo capazes
de atender a todos os requisitos solicitados pela Lei 10.255(28/11/2019) e Decreto
17.701(26/06/2021)For isso, para reduzir os impactos da valorizacdo da terra e

do aumento do custo de opgridade de inddstrias em areas consideradas
prioritarias ao adensamento, recomeada avaliagdo do instrumento urbanistico

da Transferéncia do Direito de ConstrdiDC), com a finalidade de possibilitar
venda de créditos do Direito de Construir de engwze® ramo industrial, com
grandes areas nao ociosas, que optem por manter sua producdo e postos de
trabalho, sob periodo pestabelecido.

Mesmo para as empresas com projetos que preencham os requisitos e desejem
pleitear por isencdes tributarias municgp@s contornos e as sobreposi¢cdes entre

as areas de desenvolvimento: ZEBT, ZDEC e Eixo Tamanduatei podem gerar
davidas, por isso a redefinicdo dessas areas no MRSA, bem como a associacdo de
indices e parametros urbanisticos de incentivo ao uso nR podetan a atracao

de investimentos privados.
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2.

Por outro lado, areas no qual o planejamento urbano visa evitar o adensamento,
como regides proximas ao Polo Petroquimico de Capuava e areas de preservacao
do patriménio cultural, também devem ser indicadaa puitar transtornos que
possam ser ocasionados por desconhecimento do investidor privado.

Nos produtos diagndsticos anteriores, a dificuldade apontada para obtencédo de
Insumos e escoamento da producao industrial, especialmente no que condiz ao
transporteodoviario de carga, € reflexo dos efeitos da conurbacdo e da auséncia
de acesso direto a um eixo rodoviario, fatos que dificultam a promocédo de
determinados tipos de industria. Este ponto podera ser tratado por um dos projetos
do setorial de Mobilidadé Eixo Perimetral ao Sul composto pelas Avenidas
Lauro Gomes, Marginal do Rio Taioca e da Ligagcdo com Maud pela Estrada de
Guaraciaba, que pode prover um melhor acesso para o Rodoanel Leste.

Como a Politica de Desenvolvimento néo € clara sobre os incepéix@a ZDEC,

no qual aparentae que apenas o setor de turismo pode ser beneficiado, ainda &
possivel interpretar que o uso da alta tecnologia, sem qualquer tipo de emissédo de
poluentes possa ser incentivado neste zoneamento, mas € extremamente dificil
atrair investidores sem novos acessos viarios que comprometam as areas de
protecdo ambiental internas e vizinhas a ZDEC. Por isso, recorsenda
reavaliacdo de seus limites, bem como de sua funcionalidade para manter areas

verdes e de protecdo dos manaiscia

Com estas recomendac0es, teseanecessario reavaliar 0s objetivos e diretrizes setoriais

inerentes ao desenvolvimento econdmico presentes no Plano Diretor, a fim de manter

seus conceitos, mas de forma a especificar 0os elementos que norteianicas paitas

acoes,

reforcando as estratégias que de fato tém sido adotadas pela PMSA, incluindo

indicadores de desempenho.
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4. MEIO AMBIENTE

Do ponto de vista da questdo ambiental e do saneamento basico no municipio de Santo
André, os estudos e levantamenfegos para a elaboracdo deste Produto, visam,
sobretudo, identificar pontos de conflito entre a legislagdo vigente e a evolucdo da
ocupacao do territério nos ultimos anos, para que, quando necessario, possam ser

formuladas propostas de adequacéo voltadasisdo do seu MR.

No contexto ambiental que prevalece no municipio, sobretudo na MPA, desgcam
importantes recursos naturais entre os quais parte do reservatério da Billings, o Parque
do Pedroso, entre outros, e remanescentdglata Atlantica releantesi porcao do

Parque Estadual da Serra do Mar. A riqueza bioldgica presente no municipio vem sendo
tratada de forma peculiar na orientacéo de suas politicas publicas e produzido resultados
reconhecidamente relevantes, seja na orientacédo dada a pr@servegeneracao de suas
reservas naturais, seja nos esforcos de contencéo das ocupacdes irregulares nas bordas da

porcao que lhe cabe da represa Billings.

Devese observar, entretanto, que apesar dos esforcos da administracdo municipal terem
efetivameng logrado conter o avango da mancha sobre as areas de mananciais nos ultimos
anos, é certo que houve um notério adensamento das ocupacdes ja existentes. Essa
afirmacdo pode, em certa medida, ser constatada pela analise da evolugdo da ocupacédo

dessas areas,partir da composi¢cado de imagens de satéliteiglaa33.

Os dados do IBGE sobre a variacao da densidade populacional, entre os anos 2000 e 2010
(Figura 34), corroboram com as imagens mostrando umcoresnto da densidade nos
bairros Miami Riviera, Recreio da Borda do Campo e Parque Represa Billings lll, nesse
periodo e, no periodo subsequente, entre 2010 e 2021 (a partir da projecao de crescimento
populacional e Figura35), prevé a continuidade desse crescimento em Miami Riviera e

um adensamento ainda maior em Jardim Clube de Campo.
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Figura 33: Expansé&o urbana nos bairros Miami, Riviera e Jd. da Borda do
Campo, entre 2010 a 2022

Novembro de 2011

Julho de 2010

Junho de 2014

Julho de 2012

Fonte: Imagens captadas a partir do Google Earth.

Figura 34: Variacdo da densidade populacional em Santo André entre 2000 e 2010

Variagdo da dens populacional (hab/ha)
2010 (IBGE)/2000 (IBGE)
7 Distribuigdo por bairros (SIGA)
BN -1.00 - -0.50
-0.50 - 0.00
0.00 - 0.50
B 0.50 - 1.00

M i [ Limite Municipal (SIGA)
\ b
[ l

&

)

)
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Fonte: Elaboracgéo Fipe.
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Figura 35: Variacdo da densidade populacional em Santo André entre 20k 21

N [ Limite Municipal (SIGA)
p \/""’ Wiy Variagdo da dens populacional (hab/ha)
‘ / 2021 (Estimado)/2010 (IBGE-Censo)
z ; Distribuigao por bairros (SIGA)
N JF X -1.00 - -0.50
é ‘& e ot -0.50 - 0.00
h v = 0.00 - 0.50
e A . 0.50 - 1.00
e I 1.00 - 100.00
] \
“— 3

Fonte: Elaboragéo Fipe.

Nesse sentido, nos itens desenvolvidos nesta Secao;deusompreender a evolucéo da
ocupacéao urbana nas areas da MPA, confrontando com a legislag&o incidente sobre elas,
propondese ajustes, quando cabiveis, e refolgese as diretrizes para as politicas

futuras.
4.1 MACROZONA DE PROTEGAO AMBIENTAL (MPA)

E na Macrozona de Protecdo Ambiental (MPA), que corresponde a aproximadamente
57,2% de todo o territério, onde se concentra a maior parte do ativo ambiental de Santo
André incluindo o Parque Natural do Pedroso Prefeito Lincoln Grillo; a Macrozona
Urbana (MU) tem aproximadamente 38%; e, 0 restante compreende a area da represa
(4,74%).

Na MPA, apesar dos recursos naturais disponiveis, e do forte controle imposto pela Lei
dasAPMs da Billings (n° 13.579, de 13 de julho de 2009) para conter a expansao dessas
ocupacdes consolidadas, constdague a pressdo sobre o manancial persiste. Nesse

sentido, a revisdo do MR consiste em uma oportunidade para se reavaliar a situacéo atual
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e estudar propostas que possam tornar mais efetiva a atuacdo do municipio sobre essas

areas, notadamente, de forte fragilidade do ponto de vista ambiental e, por vezes, social.

Algumas politicas publicas regionais desenvolvidas no @mbito do Estado &aBao
apresentam diagndsticos e progndsticos que retratam a questdo ambiental no estado e

podem subsidiar a revisdo do MR do municipio de Santo André. Entre elas, tem destaque:

1 O Zoneamento EcoldgieBcondmico (ZEESP), elaborado pela Secretaria de
Infraegrutura e Meio Ambiente do Estado de Sdo Paulo (SIMASE)
disponibilizado no Portal ZEEP em 2022; e

1 O Plano de Desenvolvimento Urbano Integrado (PDUI) para a Regido
Metropolitana de S&o Paulo (RM$P)

ambos usados como referéncia para as analiseseteldas sobre o territério do

municipio de Santo André, especialmente sobre a MPA.
4.1.1 Zoneamento EcologiceEcondmicoi ZEE

Instrumento de ordenamento e gestdo do territério, o-FEEestruturge em cinco

diretrizes estratégicasResiliéncia as Mudancas @laticas Seguranca Hidrica,

Salvaguarda da Biodiversidgdeconomia Competitiva e SustentdweReducdo das

Desigualdades Regionaid partir da elaboracdo do diagndstico e do prognostico do
estado segundo essas cinco diretrizes estratégicas,-8Zktetifica potencialidades e
vulnerabilidades ambientais e socioecondmicas e subdivide o territorio em zonas com
caracteristicas similares, para as quais sao apontadas diferentes diretrizes. deatm
instrumento de ordenamento e gestdo do territéridauece subsidios a elaboracéo e
implementacdo de politicas publicas, ao licenciamento ambiental e a tomada de decisdo

por 6rgaos publicos ou privados.

As cartas sintese, que constituem o diagndstico, resultam da sobreposicéo de indicadores
e retratam a 8lacdo atual do estado em relacéo as diretrizes estratégicas Resiliéncia as

Mudancgas Climaticas, Seguranca Hidrica, Salvaguarda da Biodiversidade e Reducao das

2 Durante o desenvolvimento deste estudo, com a mudanca de goveémapassou a ser Secretaria de
Meio Ambiente, Infraestrutura e Logistica do Estado de Sao Paanil S
2 Ver Plataforma PDUI erhttps://rmsp.pdui.sp.gov.br/
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Desigualdades Regionais. JA os cenarios, que constituem o progndstico, resultam da
sobreposicade indicadores projetados para 2040 e retratam a situacao futura do estado
em relacdo as mesmas diretrizes retratadas nas cartas sintese. O progndstico também é
constituido pelas projecfes climaticas, que analisam fatores ou elementos climaticos

relacionads a temperatura e a precipitacdo no horizonte de 2020 a 2050.

O ponto de partida para as andlises realizadas sobre a questdo ambiental no municipio de
Santo André foi o ZEE. A analise do diagndstico e do progndstico desPEEvidenciou
diferencas relevées entre as duas macrozonas do municipio de Santo André, a

Macrozona Urbana (MU) e a Macrozona de Protecdo Ambiental (MPA).

Tanto a carta sintese quanto o cenarigeddiéncia as mudancas climaticsinalizam

uma condi¢céo de atencédo na MU, o que némre na MPA, com uma condigcdo mais

favoravel nesse aspecto. Entre os fatores que interferem na condicdo da MU tém destaque

a alta densidade demografica, a existéncia de pontos de erosédo, o alto grau de
impermeabilizacdo do solo e a alta concentracdo mécdms em favelas ou em areas de

risco. De fato, o Produto 6 apontou que o municipio de Santo André tem um nimero
expressivo de assentamentos precarios, entre favelas e loteamentos irregulares, que
muitas vezes ocupam locais improprios a urbanizacdop cin@as de mananciais,
margens de cursos do6é8gua, encostas ou outr e
também se destacam os indicadores relacionados a fragmentagédo da vegetacdo nativa,
especialmente criticos na MU, e o balanco hidrico, criticaodmad municipio.

Em relacdo &eguranca hidri¢a carta sintese e o cenario evidenciam uma condicédo de

atencdo em todo o municipio de Santo André, o que também é verificado em boa parte

dos municipios da Regido Metropolitana de Sdo Paulo. Alguns fatoeemtgrferem

nessa condicdo sao a alta densidade demografica, a alta média de gastos com agua e
esgoto na inddstria, no comércio e nos servicos e 0 alto grau de carga organica
remanescente. Especificamente na Macrozona Urbana, também tém destaqueo excess

de 8reas edificadas, a falta de vegeta-«o0 ¢
de Qualidade de Agua (IQA).
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Para o célculo do IQA séo consideradas variaveis de qualidade que refletem,
principalmente, a contaminacao de cursos hidricos causkdipgamento de esgotos
domésticos. De fato, conforme analise elaborada no item 3.3.2 (Esgotamento Sanitario)

do Produto 6, o municipio de Santo André apresenta problemas no sistema de coleta e de
tratamento do esgoto sanitario, sendo que um percenfuaksivo do esgoto coletado &

| an-ado diretamente nos corpos dodébg§gua. As
recursos hidricos do municipio devem ter atencdo na revisdo do MRSA, sobretudo em
funcdo do seu papel estratégico em termos locais ou migtops, dada a forte conexao

hidrica entre municipios da regido e o papel da represa Billings para o abastecimento de

agua.

No que se refera salvaguarda da biodiversidadecarta sintese e o cenario do ZHE

apresentam uma condicdo de atencdo e, gunsltrechos, de criticidade na MU.
Concorrem para essa situacdo indicadores de baixa densidade de drenagem e de
nascentes, além de diversos indicadores relacionados a vegetacao nativa: baixo percentual
de cobertura vegetal, alto indice de fragmentacacedatacdo nativa, baixa incidéncia

de vegetacao nas APPs hidricas e altos indices de supressao de cobertura vegetal. De fato,
o Inventério Florestal do estado de Sdo Paulo, publicado em 2020, mostra que, apesar da
grande concentragdo de remanescentes detagfio nativa na vertente atlantica do
estado, h4 areas pouco vegetadas na mancha urbana da RMSP, onde se inclui a porcao

mais urbanizada de Santo André.

Quanto as projecdes climaticas, estdo projetados cenarios de aumento da temperatura
média do ar deté& 3°C na regido. Em relagdo a precipitacdo, h& proje¢cbes tanto de
aumento quanto de reducao da precipitacdo total anual e da precipitagéo total em cinco
dias consecutivos. Diante desse quadro de incertezas, € importante haver precaucao
quanto a possibilade de aumento na precipitacdo de intensidade extrema e,
consequentemente, de aumento na ocorréncia de inundagBes ou deslizamentos, ja
presentes na MU e na MPA. De igual maneira, também é importante atentar as dinAmicas
de expansédo urbana sobre areassi® rique tendem a se agravar, caso se confirmem as

projecBes de intensificacdo da precipitacao total anual ou em dias consecutivos.
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Diretrizes para a Zona 8 do ZEESP, onde s insere o territdrio andreense

Com foco no municipio de Santo André, o diagicdse o progndstico do ZEE, seus
produtosi cartas sintese, cenarios e projecdes climaticas, além dos indicadores adotados
na confeccdo desses produios respectivas recomendacdes, podem ser sumarizadas
através das diretrizes especificas para seu t&ritGomo o conjunto de diretrizes &
bastante amplo, @uadro abaixo destacaguelas consideradas relevantes para o
municipio de Santo André no ambito da revisdo do MRSA.

Quadro 2: Diretrizes do ZEE-SP passiveis de serem enderecada revisdo do
MRSA

Habitacdo

Implementar agfes corretivas, incluindo recuperacdo urbana de assentamentos
requalificagédo urbana e habitacional e regularizacdo fundiaria;

Fomentar a construgdo de unidades habitacionais sustentaveis;

Estabelececonvénios municipais e Parcerias PUblRtvadas (PPP) para implementagéo da po
habitacional;

Promover integracdo entre a politica habitacional e outras politicas setoriais, tais como de trg
mobilidade, saneamento, de geracdo de empregoda etc.;

Fortalecer o monitoramento, o controle e a fiscalizacdo dos parcelamentos irregulares do sol

Gestao e Infraestrutura de Saneamento

Universalizar a cobertura dos sistemas de coleta, afastamento e tratamento de esgoto e
manutengo ou substituicdo das redes de esgotamento sanitario antigas;

Incentivar o acompanhamento do alcance das metas de enquadramento e 0S progq
reenquadramento;

Flora e Faun&®

Implantar projetos e a¢des que incrementem a conectividade da paisagemargjo de fragment
de vegetacao nativa, visando a minimizacéo do efeito de borda e recomposicéo de APPs;

Ampliar as areas verdes permeaveis urbanas;

Instituir incentivos para o plantio, a conservacdo, 0 manejo e a restauracédo da vegetacéo nai

Edabelecer medidas que orientem e/ou minimizem a supressdo de vegetagdo nativa
suscetiveis a processos erosivos;

Ampliar projetos de educacédo ambiental voltados para a conservacao do solo e da biodivers

Instituir acbes de fiscalizagéo e nitoramento dos Projetos de Recomposicéo de Areas Degrad
Alteradas (PRADAS) em areas suscetiveis a processos erosivos;

Ampliar a regularizagdo ambiental das propriedades rurais por meio do Cadastro Ambient
(CAR) e do Programa de Regulariza¢dunbiental (PRA) e da Cota de Reserva Ambiental (CRA

25 Evolucdo da cobertura vegetal nativa, supressdo de cobertura vegetal nativa, atropelamentos de fauna
silvestre, espécies exéticas invasoras da #ofauna, densidade de espécies ameacadas de fauna e flora.
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Flora e Fauna

Implementar projetos e acbGes de recuperacdo de &reas de preservacdo permanent
considerando os usos previstos em legislacéo, e de forma a evitar a erosao do solo e o apga$
difusas aos corpos hidricos;

Estimular a implantacdo de préaticas de manejo e exploracdo sustentavel das espécies nativg

Fortalecer os elos da cadeia produtiva da restauracdo, com foco na geragdo de emprego e re
populacdes locais;

Instituir, reforcar e aprimorar acdes integradas de fiscalizacdo e monitoramento da supr
cobertura vegetal nativa, especialmente em areas legalmente protegidas, em areas priori
incremento da conectividade ou em é&reas de alta suscetibilitadisco ou sujeitas a perig
geoldgicos;

Unidades de Conservacao e Areas Protegids

Ampliar a rede Unidades de Conservagéo por meio de: a) apoio a criacdo e implementaca
incluindo RPPNs; b) criagdo de UCs e corredores ecoldgicos (inclusivaream urbanas);
atualizacdo da indicagdo (mapeamento) de areas prioritarias para criacdo de UCs considerg
0s critérios, as projecdes climaticas, os diversos ecossistemas terrestres e aquaticos e a o¢
espécies ameacadas e endémicas;

Fiscalizacdo e Gestédo da Biodiversidade

Estimular a mobilizacdo social para fiscalizacdo e dendncia;

Incentivar e incrementar a conservacao de cobertura vegetal nativa;

Incentivar a elaborac@o de diagndstico, proposi¢cdo, comunica¢do e monitoramebesled
educacéo ambiental voltadas a salvaguarda da biodiversidade;

Incentivar a implementacéo de projetos de restauracdo ecolégica.

Gestao de Riscos e Desastres

Implementar a¢des para reduzir os impactos de ocorréncias de erosao, escorreganranidagée

Implementar acdes de fiscalizacdo, monitoramento e adequagcdo da ocupacdo em areq
suscetibilidade ao risco de acidentes relacionados a eventos geodinamicos;

Fomentar pesquisas e medidas em Solu¢Bes Baseadas na Natureza (SBn)ncarde foevenca
reducdo, mitigacdo e erradicacdo de processos erosivos, de escorregamento e de inundacaq

Apoiar a elaboracdo de planos de prevencéo e controle de erosdo, assoreamento, escorrg
inundagéo;

Apoiar a manutencdo da cobertura vegeta recuperacdo de APPs para minimizar 0s proc
erosivos, de escorregamento e de inundacéo;

Identificar e fortalecer parcerias e mecanismos financeiros para apoiar as acbes de ad
mitigagcdo as mudangas climaticas;

Apoiar a elaboracdo de edos de identificagdo de areas para implantacdo de parques lineg
corpos hidricos com histérico de inundacdes em &reas urbanas;

26 percentual de Unidades de Conservagéo de Uso Sustentavel, Percentual de Unidades de Conservagéo de
Protecdo Integral, Areas prioritarias para a criacdo de Unidades de Conservacéo, Areasdes daid
Conservacao.
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Qualidade e Quantidade de Agua

Incentivar a implementacéo de programas de Pagamentos por Servicos Ambientais, visamizo
a quantidade e a qualidade de agua;

Ampliar a rede de abastecimento de dgua e melhorar a eficiéncia na captacao e distribuicéo,
reducdo das perdas fisicas;

Promover a conservagdo e a restaura¢io da cobertura vegetal nativa e a recdpehaeds d
Preservacdo Permanentes;

Incentivar o desenvolvimento de tecnologias e a regulamentacéo de acfes voltadas ao reusq
para o aproveitamento de agua pluvial;

Incentivar a implantacdo de pequenos barramentos e reservacgéo para enfrertasnsituacoes
estresse hidrico;

Ampliar o cadastro de usuarios e aprimorar a integracao do sistema de outorgas e cobranca;

Incentivar a adocdo de mecanismos econdmicos que induzam o consumo eficiente da agua;

Priorizar acdes nas areas mais critigaanto a conservacao das nascentes e rios;

Identificar parametros de avaliagdo da densidade demografica, levando em considg
infraestrutura instalada, os servigos publicos disponiveis, o conforto térmico e acustico e a (
dentre outros;

Incentivar a permeabilidade do solo nas areas urbpoasneio de projetos publicos e privadd
instrumentos de planejamento, uso e ocupacdo do solo, como Plano Diretor municipal
parcelamento, uso e ocupacéo do solo e cédigo de obra municipal;

Estbelecer agcdes para minimizar o transporte de sedimentos para as calhas dos rios
Metropolitana de Sao Paulo e prever solugdes de reuso e aproveitamento do materighisaged
a reducédo da necessidade de dragagem dos rios, e de locgimdiedisdo material dragado, além
assoreamento dos reservatorios de jusante.

4.1.2 Plano de Desenvolvimento Urbano Integrado® PDUI

O Estatuto da Metrépole (Lei Federal 13.089/15) estabeleceu que o Plano de
Desenvolvimento Urbano Integrado (PDUI) € um inseato legal de planejamento e
gestdo metropolitana e regional, que apresenta as diretrizes e meios para as acodes
governamentais e da iniciativa privada em Regides Metropolitanas (RMs), Aglomeracdes
Urbanas (AUs) e Microrregioes (MRs), com vistas a recagznlesigualdades regionais

promovendo o desenvolvimento sustentavel.

Nos PDUIs as Func¢des Publicas de Interesse Comum (FPICs) tratam das necessidades
dos municipios que ultrapassam as suas fronteiras devendo ser tratadas de forma regional
e compartilhadaNo ambito das FPICs encontra® as questdes relativas ao meio

ambiente, transporte e logistica, desenvolvimento urbano e econémico, salude e seguranca

e residuos solidos, por exemplo.
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Tendo como pressuposto a abrangéncia de areas rurais e urbanascpss\faz parte

dos conteudos minimos do PDUI a indicagao de diretrizes para os municipios quanto a:

Parcelamento, uso e ocupagéao do solo urbano;

Delimitacdo de areas com restricdo a urbanizacao, visando

0 A protecédo do patriménio ambiental e cultueal
o O controle sobre as areas sujeitas a riscos derivados de desastres naturais e

ambientais

1 Definicdo das diretrizes minimas para implementacéo de efmdlitaca publica

de reqularizacéo fundiaria urbames termos da Lei 13.465, de 11 de julho de

2017,entre outros.

Objetivase com isso gerar as condicOes adequadas ao desenvolvimento metropolitano e
regional sustentavel, garantindo a competitividade econdmica, reduzindo as

desigualdades espaciais e melhorando as condi¢des de vida da populacao
4.1.3 Santo André e as diretrizes do ZEESP e PDUI

A abordagem do MRSA quanto a questdo ambiental s@oiportanto, nas diretrizes
apresentadas por esses dois instrumentos da politica estadual e metrdpolif&ita e
o PDUI da RMSR, assim como nos levantamentasaléses e discussdes desenvolvidas

acerca da questdo ambiental no ambito deste trabalho.

Entre essas questbes, algumas foram apontadas como de maior relevancia para o
municipio, sobretudo, quanto aos desdobramentos no territério e 0s impactos provaveis
demrrentes das mudancgas ocorridas no municipio ao longo dos ultimos anos e da
possibilidade de atualizacdo do seu MR, com a introducéo de uma visdo renovada sobre

esse territorio e realinhamento das politicas que conduzem o seu desenvolvimento.

Entre elas,iveram destaque os temas apresentados abaixo, que serdo desenvolvidos na

sequéncia, considerando:

1 A possibilidade de umeeclassificacdo do territério considerando areas rais

municipio, que é classificado integralmente como urbamosgcéo 4.9
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1 Asareas de amortecimento em parques urbaond3arque do Pedrossupsecao
4.3);

1 A leitura sobre o instrumento d®agamento por Servicos Ambientais (PSA)

(subsecao 4.4
1 A proposta deevisdo do perimetro da ZDELCpartir de sua analise no contexto
da MPA(subsecéo 4.5

As possibilidades vislumbradas pandla de Paranapiacaljaubsecao 4.5

A caracterizacdo das areas da MPA e a proposicdo de politicas especiais
(subsecao 4) e
1 Outros temas de cunho ambiental referentes ao saneamento basico e

permeailidade do sologubsecao 4.8
4.2 DEBATE ACERCA DA CLASSIFICACAO RURAL VERSUSURBANO

O municipio de Santo André e sua populacdo, conforme j4 apontado em relatorios
anteriores, esta classificado em sua totalidade como urbano. Entretanto, idesgificou

por meio de dados disponiveaidBGE e Sadei, que ha um territorio extenso de areas

gue suscitam avaliar as vantagens e desvantagens de se cravar algumas delas como rural,

o que foi oportunamente discutido e avaliado por ocasiédo desta revisdo do MR.

A classficacdo das terras em areas rurais ou urbanas nos municipios brasileiros segue
critérios e determinacao estabelecidos pelas municipalidades, ou seja, maneira arbitraria,
gue podem ou nao levar em conta as caracteristicas de seus territorios. Tal dexisdo, q

envolve considerar os beneficios de uma ou outra classificagdo, devem pesar, por um
lado, o impacto na arrecadacdo dos municipios e, por outro lado, os investimentos em
infraestrutura, acesso a programas federais e estaduais para essas areas, assim como

perspectiva de crescimento das cidades e seus impactos.

Vale ressaltar, consensualmente, que a mudanca de terra rural para urbana implica na sua
valorizac&o que é revertida ao proprietario, porém nao garante efetivamente a producao
de um solo urbano conmfraestrutura que seja acessivel as diversas classes sociais
(SANTORO, COBRA & BONDUKI, 2010). O préprio IPTU, cujo calculo bassano

valor da propriedade, possibilita a tributagdo de acordo com o novo valor de mercado,
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mas € insuficiente para tributeorretamente o ganho da valorizacdo da terra no momento
da transformacéao (rural para urbano), a fim de levantar recursos para prover 0S servigos

publicos urbanos que serdo demandados por estas areas.
Outorga Onerosa de Alteracéo de Uso

A Outorga Onerosde Alteracdo de Uso (OOAU) é um dos instrumentos previstos no
Estatuto da Cidade (Lei Federal n°® 10.257/2001) que, associada a elaborag&o dos planos
de expansao urbana, possibilita a recuperagdo da valorizagdo da terra, por meio da
cobranca sobre a perms@& de urbanizar ou mudar de um uso menos rentavel para um
mais (geralmente ocorre na mudanca de uso habitacional para comercial, eosre outr
possiveis)SANTORO et al., 2018). Nesse caso, na conversio de terras rurais em terras
urbanas, os municipiosrim esse recurso como forma de recuperacéo e gestao social da

valorizacéo da terra.

A literatura cita com frequéncia experiéncias de uso da Outorga Onerosa do Direito de
Construir, mas pouco se fala da Alteragcéo de Uso. Alguns casos de sua aplicagdo, como
o do Distrito Federd} que adota para postos de gasolina em Brasilia, tratam da mudanca
de uso residencial para comercial e usos especiais. Nesse caso, a valorizagao auferida por
meio da andlise feita por peritos seria cobrada, sendo os recursos daéndesor
destinados parte (95%) para o Fundo de Desenvolvimento Urbano do Distrito Federal
(Fundurb) e o restante para o Fundo do Meio Ambiente do Distrito Federal. Apenas a
titulo de exemplo para este estudo, vale observar que o pagamento do valor @ outorg
por alteracdo de udovoltado a regularizacdo de postos de gasolina em Brasbta
condicionado a emissdo do alvara de construcdo definitivo, e adota a seguinte férmula

para célculo:
VO = A (VUP- VUA), sendo:

1 VO Valor a ser pago pela outorga oosa da alteracédo de uso;

27SANTORO, Paula F.; COBRA, Patricia L.; BONDUKI, Nabil. Cidades que crescem horizontalmente: o
ordenamento territorial justo da mudanca de uso rural para urbano. Caderno Metrépolis, Sdo Paulo, v. 12,
n. 24. Sdo Paulo, 2010.

28 De acorad com a Lei Complementar n° 2.526/2000, regulamentada pelo Decreto n°® 22.121/2001.
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1 VUP T Valor do metro quadrado da unidade imobiliaria com o uso pretendido,
obtido pelo Laudo de Avaliacéo;

1 VUA i Valor do metro quadrado da unidade imobiliaria com o uso atual, de
acordo com a Pauta de Valores Imobiliarios;

1 AAOéa area da unidade imobiliaria (Decreto n° 22.121/2001, art. 19).

Em municipios que tém o territdrio classificado em &reas rurais e urbanas, a conversao de
solo rural para urbano possibilita a aplicacdo da OOAU, por exemplo, em processos de
regularizacao fadiaria de interesse especifico, sendo essa uma maneira de controlar a

dispersao de loteamentos irregulares para além do limite de sua area urbana.

Embora ainda ndo se tenha registro da incidéncia desse instrumento sobre a alteracdo de
uso do solo de rurglara urbano sob a perspectiva da gestéo social da valorizacéo da terra

e como alternativa para se antecipar a saturacdo da infraestrutura existente, o que sujeita
essa questao a interpretacdes diversas, vale lembrar que a visdo de planejamento a partir
da visdo do Estatuto da Cidade contempla todo o territorio, incluindo areas rurais e

urbanas, que devem ser tratadas de forma integrada e complementar.
IPTU versus ITR

Sabese que sobres propriedades rurais aplise o Imposto sobre a Propriedade
Territorial Rural (ITR) que € considerado um tributo federal, contrapsadmmo IPTU)

gue é municipal. Da mesma forma que este, o pagador pode ser o proprietario, o titular
do dominio util ou o possuidor da terra e devera dainualmente. Esse tributo varia
emfuncéo da area ocupada do terreno e do tipo de uso que se faz, sendo que sera menor
guanto mais estiver voltado a extracao vegetal, ao uso para a agricultura, pecuaria ou uso
agroindustrial. Além disso, propriedades com menos de 30 hectares estardalsentas
imposto quando estas constituirem o Unico imével do seu proprietario ou pertencentes a

instituicdes sem fins lucrativos de educacao e assisténcia social.

Nos casos em que a localizacdo de uma propriedade urbana passar a fazer parte do
perimetro ruratlo municipio, em tese, ela pode ter o seu imposto (IPTU) convertido em
ITR. Além disso, essa conversdo do imposto pode ocorrer se ficar comprovado o

desenvolvimento de atividades voltadas a exploracao agricola, pecuaria, extrativa vegetal,

Cl 5582 107



agroindustrial, ainda que ocorra dentro do perimetro urBindNesse caso, a
caracterizacdo do imovel como rural se dara em fungédo de um conjunto de comprovacoes
que incluem, entre outros: o cadastromerd o Registro de Imével Rural; a declaragéo

do Sindicato dos Trabimdores Rurais; eventuais notas fiscais; e, levantamento

fotograficco®.

Importante pontuar que para comprovar a regularidade cadastral do imovel rural perante
os 6rgaos competentes e autarquias, o imével deverd estar inscrito no Sistema Nacional
de Cadastr Rural (SNCR) e emitir o Certificado de Cadastro de Imovel Rural (CCIR) no
Incrg necessarios na matricula imobiliaria do imovel (de acordo com a Lei de Registros
Publicosi Lei 6.015/73), tornandse publica a situagao registral do bem imével. Essa
informacdo tornse bastante relevante em transacdes sobre o imovel, quando se
concretize um negécio juridico, por exemplo, locacdo ou arrendamento da terra ou do

imoével.

Entretanto, um imodvel pode estar como rural nessa documentacdo publica e, dadas as
dindmcas da urbanizacdo ou redefinicdo de perimetros territorgmsrural e urband

do municipio, ndo cumprir as condi¢cdes de imovel rural (por exemplo: ndo comprovar o
uso da terra para atividades rurais, conforme previsto no Estatuto da Terra). Nesse caso
€ competéncia dontra cancelar a inscricdo do imével no CCIR com a prévia
descaracterizacao do imovel, que esté regulamentada pela Instrucdo Normativa n® 82/15,
aderente ao critério da destinacdo. Além dissocmakxige uma certidao emitida pelo
municipio comprovando que o imével esta localizado em perimetro urbano. Ou seja, para
descaracterizar um imovel rural, octa considera tanto a localizacdo em perimetro

urbano, como a auséncia de atividades ligadas ao rural.

290 Cadigo Tributario Nacional (CTN) no art. 32 determina que o Unico requisito para a aplicacéo do IPTU

ou ITR é alocalizagéo do imdvel. Entretanto, o Deekeian® 57/66estabelece que a destinagcao econémica

do espacgo se sobrep8e a localizagdo caso o imdvel esteja localizado na cidade. Desta feita, é possivel pagar
ITR dentro do perimetro urbano.

30 Ver https://www.gov.br/pbr/servicos/solicitacomprovantede-atividaderural.
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Embora ndo se tenha esgotadadessussdes sobre esse tema e seus desdobramentos,
diante do exposto, fica clara a relevancia que tem para o municipio a delimitagdo
criteriosa do rural e do urbano em seu territdério, com impactos para a propria

administracdo municipdl na arrecadacao, perkemploi e de seus cidadaos.
Classificacdo do IBGE

Nesse sentido, nos ultimos anos, o IBGE tem apresentado estudos sobre a caracterizagdo

do territério em rural ou urbano com base no recorte dos setores censitarios. Desde 2015,

o IBGE tem buscado propoma nova classificacdo do territério, para além da que se
baseia nos | imites definidos pelas munici p:
Rur ai so, com vistas ao Censo Agropecus8rio
dindmica geogréfica dadaela producdo agroindustrial. Em 2017, publicou a

ACl assifica-«0 e caracteriza-«o0o dos espa-o
aproxima-«00, com uma nova Vis«o do territ
Censo Agropecuario daquele ano.l Testudo buscou melhorar e aproximar as
informacdes estatisticas a realidade do territério e, a partir dele, ebegatlassificacdo

adotada, recentemente, para o Censo de 2020, que pretende ser uma base mais eficaz na

elaboracao de politicas e planejautaeestratégico.

Devido a transformacodes de diversas ordens, ocorridas nas cidades e no campo, tais como
a intensificacdo de atividades e func¢des distintas daquelas estritamente agropecuarias, a
mecanizacao no campo, a valorizacdo da biodiversidade, aséxpdo setor terciario,

entre outras, uma classificacdo adequada do territério em rural ou urbano requer

abordagens multidimensionais.

Os dados cruzados para a classificacdo do IBGE consideraram densidade demogréfica,
localizagéo em relacéo aos principaestros urbanos e tamanho da populacéo, definindo

cinco tipos: o urbano, o intermediario adjacente, o intermediario remoto, o rural adjacente

e o rural remoto. A partir dessa classificacdo, a malha dos setores censitarios passou a ter
subdivisdes. Osespaos Aur banoso foram classificados
em cinco, sendo essa classificacdo adotada também para o Censo Agropecuario de 2017

no qual:
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1) Urbano:

1 Area urbanizada de cidade ou vila: areas legalmente definidas como urbanas e
caracterzadas por construcdes, arruamentos e intensa ocupacdo humana; areas
afetadas por transformacdes decorrentes do desenvolvimento urbano e aquelas
reservadas a expansao urbana;

f Area ndeurbanizada de cidade ou vila: areas legalmente definidas como urbanas,
mas caracterizadas por ocupacao predominantemente de carater rural;

f Area urbana isolada: areas definidas por lei municipal e separadas da sede

municipal ou distrital por area rural ou por outro limite legal
2) Rural:

Aglomerado rural de extensédo urbana;

Aglomerado rural isolad® povoado;

!

!

1 Aglomerado rural isoladd nucleo;

1 Aglomerado rural isoladb outros aglomerados;
)l

Zona rural, exclusive aglomerado rural.
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Figura 36: Classificacao do territério proposta pelo IBGE para Santo André

g ¢ "l : "} Territorios de planejamento 500 anos
- _ 5 ¥y [ ] Municipios
AR | "] Limites da Billings (cota 747)
1 Classificagdo por setor censitario
[ Area Urb. de Alta Dens. de Edific.
| Area Urb. de Baixa Dens. de Edific.
. Nucleo Urbano
. Area Rural (exclusive aglomerados)
Nucleo Rural
. Povoado
Lugarejo
Massa de Agua
Area natural tombada (2019)

LR NN\ "¢

Fonte: Elaborado pela Fipe a partir de dos dados: Limites administrativos, hidrografia (IBGE, 2021) |
Hidrografia e Unidades de Conservacdo (MMA, 2020).

A malha adotada no Censo Demogréafico de 2022 foi ajustada e resultou na seguinte

classificagao:

1) Area urtana com alta densidade de edifica¢des;

2) Area urbana com baixa densidade de edificagtesui expans&o urbana, novos
loteamentos, areas verdes desabitadas etc.;

3) Ndcleo urbanpinclui as antigas areas urbanas isoladas e aglomerados rurais de
extensédo urbe da metodologia do Censo 2010;

4) Aglomerado rural: povoado, caracterizado pela existéncia de comércio e servicos;

5) Aglomerado rural ndcleo, vinculado a um unico proprietario, fazenda ou
estabelecimento agropecudrio;

6) Aglomerado rurallugarejo, ndo dispdesdcomércio e servicos como o0 povoado;

7) Area rural caracterizada pela dispersdo de domicilios e estabelecimentos

agropecuarios;
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8) Ma s s a :godc8eg deagua que, por motivos operacionais, foram isoladas em

setor censitario.

A construcdo desta classificag@®gundo o IBGE, diferencia e qualifica o territorio
levando em conta os critérios administrativos, a partir do perimetro urbano definido pelos
municipios e identificando também cidades e vilas. Além disso, foram analisados
aspectos morfolégicos por meta dispersdo e aglomeracdo de edificacdes, como
também caracteristicas funcionais do territorio pela localizacdo de comércio e servigos e
de atividades agropecuarias. Dessa forma, os resultados apres@mamito mais da
realidade encontrada no territdriap serem comparados aqueles adotados pelas

municipalidades. Nessa classificacao (IBGE),-s&m

1 Ostipos 1, 2 e 3 sdo areas com grande concentracdo de estruturas, edificacdes,
sistema viario desenvolvido, domicilios e equipamentos urbanos (edificagdes,
pavimentagdo, rede elétrica e sanitaria etc.). Ou seja, deeabia densidade
demografica e maior ocorréncia de superficies artificiais ndo agropecuarias;

1 Os tipos 1 e 2 possuem maior densidade de area edificada no setor censitario,
identificandese tambénestruturas territoriais de caracteristicas diferencjadas
tais como conglomerados de ustiias, aeroportos e parques, entre outras
estruturas;

1 O tipo 3 sdo areas com caracteristicas urbanas, porém distantes da aglomeracgéo
principal
Nas expansdes do tdo urbano consolidado os setores censitarios de areas
urbanas de baixa densidade de edificacGes foram delimitados na tipologia 2. Essa
tipologia inclui: areas de expansédo urbana identificadas a partir da legislacdo
urbanistica ou seja, areas que podestag ocupadas ou ndo
Os aglomerados rurais (tipologias 5, 6 e 7) sdo compostos por areas com
aglomeracao de domicilios, geralmente localizados a até 50 metros de distancia
entre si, separados em mais de um quildmetro de distancia da franja das cidades e
vilas, com excecdo de algumas estruturas, como condominios residenciais,

loteamentos e projetos habitacionais (classificadas como nucleos urbanos)
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1 A diferenciacdo entre essas tipologias dos aglomerados rurais ocorre pela
presenca de equipamentos, servigamnercio, regime de propriedade, entre
outros fatores (IBGE, 2020).

E atribuicdo dos planos diretores municipais prever e dar diretrizes para areas prioritarias
de urbanizacdo. No caso do municipio de Santo André, que esta classificado
integralmente comaurbano, é evidente que esse perimetro vai muito além da real
ocupacao atual ou mesmo considerasel@areas destinadas a expansao urbana futura,
inclusive considerando a capacidade de provimento da infraestrutura urbana necesséria

para isto.
Reviséo para ozoneamento rural se houver uso rural

No sentido de avaliar a possibilidade de se introduzir areas demarcadas como rurais no
municipio de Santo André especialmente, na MPA os estudos elaborados levaram
em conta as dinamicas econdmicas e figcotoriais das areas passiveis de serem

transformadas em rurais.

As analises mostraram a prevaléncia de atividades que, embora ndo envolvam praticas
agr2col as, est«o relacionadas ao denominad
autores, sobretudo, relacioma@d presenca de pesqueiros, pousadas, restaurantes e
atividades de lazer. Uma caracterizacéo das areas que compdem a MPA sera apresentada
mais adiante n&ubsecdo 4.deste relatério, mostrando que a existéncia de atividades
agricolas no municipio é pouexpressiva para justificar uma proposta de revisdo dos

limites entre rural e urbano.

No caso do munic2pio de S«o Paul o, quando h
rurais na revisdo do PDE de 2014, apesar da baixa ocorréncia de atividades aggispecuar

na regido, havia grande interesse do poder publico em conter a expansdo urbana
horizontal, periférica, irregular e ilegal, em areas ambientalmente sensiveis, e priorizar a
ocupacdo e o adensamento em areas centrais providas de infraestrutura e solo ja
urbanizado. Para tanto, o PDE de S&o Paulo buscou estimular a implantacdo e o
desenvolvimento de atividades produtivas e rentaveis compativeis com a preservacao

ambiental nas bordas da cidade introduzindo o rural multifuncional, que incluiu tanto a
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produc® de alimentos como a manutencao das unidades de conservacédo e da agua para
abastecimento, além de preservacao da biodiversidade e dos servicos ambientais. Nesse
contexto, buscoge ainda estimular a ocupacédo através de areas de lazer, ecoturismo,
agroecabgia e producdo organica, que, por consequéncia viria a promover a geracao de
empregos. Adicionalmente, essa alternativa reforcava o compromisso da cidade com a

agenda ambient3

E importante observar que no municipio de S4o Paulo, embora houvessepatiipio
agricola, em especial na porcdo sul do seu territério, por exemplo, essa ocupacao
correspondia a apenas 3% do perimetro da zona rural, complementar a outros usos,
predominantemente cobertura florestal remanescentes de Mata Atlantica ou

refloresamento de pinus e eucalipto

Embora os estudos e as analises depreendidas entre técnicos da Fipe e da Prefeitura de
Santo André tenham conduzido a concluir que por hora nédo se definam zonas rurais, foi
consenso o entendimento da importancia de se coasmestudo mais aprofundado da

questdo no sentido de se proporem politicas de incentivo voltadas a atividades de cultivo
agricola por pequenos produtores, visando a ampliacado da renda familiar como estimulo

a permanéncia e o manejo de forma adequada atempdo dos recursos naturais que

esse territorio da MPA abriga e, em consonancia com a legislacéo vigente, desestimular

os parcelamentos irregulares do solo nesse

para essas areas, aliado a politicas de habitac# para familias de menor renda.

31 prefeitura de Sdo Paulo. Gestdo Urbana.
82 Quem séo os produtores agricolas da Zona Sul de Sdo Paulo. Informes Urbanos. Prefeitura de S&o Paulo.
Gestéao Urbaa
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Sob o contexto analisado, a revisdo do MRSA néo buscaré reverter o zoneam
areas urbanas da MPA para a classificacdo rural. No entanto, se houver real
interesse em fomentar a producédo agricola familiar, a PMSA pode iniciar o prg
com ncentivos ligados a criacdo de secretaria ou programa de extensag
constituicdo de fundo para apoiar pequenos produtores, incentivo as

comunitarias, compra fechada da producdao pela Companhia Region
Abastecimento Integrado de Santo Andagapabastecer escolas e orgaos publi
entre outrosque podem ser previstos no Plano Diretor, levando a alteragde

Objetivos e diretrizes Setoriais da Politica Urbana.

Recomendacaat.2.a —

4.3 AREAS DEAMORTECIMENTO EM PARQUES URBANOS E O PARQUE DO PEDROSO

Os principais parques e areas protegidas do municipio de Santo André, por vezes
apresentam sobreposicoes em seus limibegjue leva a existéncia, tambéme

sobreposicdes de regramentos sobre 0s mesmos espacos territoriais.

Uma das sobreposicoes identificadas nas analises feitas sobre a legislacéo vigente é a das
Zonas de Amortecimento do Parque Natural Municipal do Pedroso (PNMP) e do Parque
Estadual daSerra do Mar (PESM). Enquanto a Zona de Amortecimento do PNMP
abrange parte dos municipios de Santo André, Sao Bernardo do Campo, Maué e Ribeirdo

Pires, a do PESM engloba toda a Area de Prote¢do aos Mananciais.

A Area de Protecéo e Recuperacdo dos Madasnta Bacia Hidrografica do Reservatorio
Billings (APRM-B) foi criada em 2009 por meio da Lei Estadual n® 13.579/2009. Embora

o plano de manejo do Parque Estadual da Serra do Mar tenha sido aprovado antes disso,
em 2006, a Legislagéo de Protecdo aos Meiags da década de 1970 ja havia incluido a
regido da Bacia Hidrografica do Reservatdrio Billings na Area de Protegdo aos
Mananciais, dai a sua inclusdo também dentro da Zona de Amortecimento do Parque
Estadual da Serra do Mar

33 Importante destacar que, embora o plano de manejo do Parque Estadual da Serra do Mar explicite como
critério de inclusdo na Zona de Amortecimento, dentre outros, a Area de Protecdo aos Mananciais, os limites
da Zona de Amortecimento que constam nogasanexos ao plano de manejo parecem corresponder aos
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O objetivo deste item € sliorrer sucintamentsobreas Zonas de Amortecimento das

duas unidades de conservacgao e destacar a sua sobreposicéo espacial e de regramentos.

A Zona de Amortecimento € um instrumento de planejamento previsto no Sistema
Nacional de Unidades de Conserva¢@hUC), Lei Federal n°® 9.985/2000. Segundo o

préprio SNUC, a Zona de Amortecimento € definida como:

A(...) o entorno de uma unidade de conserva- «

a normas e restrigées especificas, com o propésito de minimizapastos negativos sobre

a unidadeo ( 9288/2000FAetd® incisb XVE)U 9 .
Estabelece o SNUC, ainda, que todas as categorias de unidades de conservagdo, com
excecdo das Areas de Protecdo Ambiental (APAs) e das Reserva Particular do Patriménio
Natural (RPPNSs), devem possuir uma Zona de Amortecimento com normas especificas
regulamentando a ocupacao e o uso dos recursos em seus limites. Tais limites devem ser
definidos no ato de criagcdo da UC ou posteriormente, por exemplo, quando da elaboracéo

dos respectivos planos de manejo.

O plano de manejo do Parque Natural Municipal do Pedroso (SANTO ANDRE, 2016)
foi aprovado em 2016 e, até entdo, as normativas refeesutaona de Amortecimento
constavam apenas no Plano Diretor do Municipio de SantiréArLei Municipal
n°9.394/2012, que alterou a Lei Municipal n°® 8.696/2004. Esta Lei estabelece que:
AArt. 96 C: Os |l otes |l ocalizados na Zona de
ter, no maximo, 04 (quatro) pavimentos, mais térreo.
8§ 1° A Zona d Amortecimento do Parque do Pedroso corresponde a faixa de 500
(quinhentos) metros no entorno de seu perimetro.
§ 2° Para a producdo de Habitagdo de Interesse Soci&llS, com objetivo de
remanejamento da populacgdo existente na Zona de Recuperacamambigabarito que
trata o caput podera teno maximo, 06 (seis) pavimenios
O plano de manejo publicado em 2016 se estrutura em duas partes: i) a primeira é
constituida por um diagndstico que reune dados, informacdes e andlises de subsidios para
aelaboracdo do plano de manejaj)ea segunda € o plano de manejo propriamente dito,

com a definicdo das zonas e dos programas de gestdo da unidade de conservacao. Dentre

limites do Reservatdrio Billings, e ndo da respectiva Bacia Hidrogréfica. Algo a ser checado junto ao 6rgao
gestor da unidade de conservacéao.
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outros, tal plano estabelece os limites e as normativas referentes a Zona de

Amortecimento do parque.

Como aponta o plano de manejo, a posicdo do PNMP, junto ao limite da Macrozona

Urbana do municipio e aos limites municipais de S&o Bernardo do Campo, Maua e

Ribeirdo Pires, coloca condicionantes importantes ao estabelecimento da respeetiva Z

de Amortecimento. Areas densamente ocupadas, por defini¢do, implicam num alto grau
de impermeabilizacdo e de antropizacdo, bem como em alteracdes significativas do meio
fisico e bidtico que a Zona de Amortecimento intenta proteger, o que torna simdencg

conter a ocupacao pouco efetiva.

Pelo fato de a area em questéo ja ter sido largamente considerada em legislacées e
planejamentos municipais e estaduais, a opcao foi considerar estes instrumentos como
baliza no processo de definicdo da Zona de Assortento do parque. Também foi
considerado o papel de Zonas de Amortecimento constante no artigo 36 do SNUC e no
ltem 183 do Anexo | do Decreto Municipal n° 16.813/2016, que trata sobre o

licenciamento ambiental no municipio.

Ambas as disposi¢cdes dao regpmara empreendimentos em Zonas de Amortecimento,
sendo que o SNUC trata de casos de licenciamento ambiental de significativo impacto
ambiental e, a legislacdo municipal, de todos os casos de obras ou novos
empreendimentos localizados no entorno de ungladde conservagéo,
independentemente de seu grau de impacto. Em funcéo dessas duas legislacésss, optou

por trabalhar com dois niveis de amortecimento, um para atender cada disposicao legal:

1 Zona de Amortecimento Classe ,1a qual se aplica a legislacdo nuipal: se
limita pelas divisas administrativas do municipio de Santo André, a leste e oeste;
incorpora areas verdes que preservam as cabeceiras da bacia do Guarara e Itrapoa
e areas de assentamentos precarios associadas a riscos ambientais, a harte; e inc
partes do reservatério Billings e limites de Area de Restricdo a Ocupacéo (ARO)
na margem oposta, a sul;

1 Zona de Amortecimento Classe,2z qual se aplica a legislacao federal: extrapola
0 municipio e foi definida com apoio de gestores ambientais dogimios de
Sao Bernardo do Campo, Maua e Ribeirdo Pires. Inclui os limites de ARG da LE
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Billings para o braco do Rio Grande da Represa entre a Rodovia Anchieta (SP
150) e a Rodovia indi@ibirica (SR031) e, a norte, no municipio de Santo André,
os limites da Zona de Recuperacgao Urbana e os bairros Jardim Alvorada e Jardim

Las Vegas, onde se situa a UC Parque Estadual Chacara da Baronesa.

As diretrizes estabelecidas a cada uma dessas classes de Zona de Amortecimento no

Plano de Manejo do Parque Natural Muncipal do Pedrososéo:
Para aZona de Amortecimento Classe 2

T AAument ar a per meabilidade do sol o, i
ambientalmente menos impactante e estimular atividades de uso sustentavel;

1 Estimular a criagdo de novas UCs para formacaardenasaico de unidades de
conservacao, principalmente, na regido da AFBINNhgs, visando proteger o
manancial;

1 Aumentar e integrar, no ambito local e regional, atividades de fiscalizacdo e
educacdo ambiental com vistas a protecao dos territérios das UCs;

1 Participar ativamente dos planejamentos locais e regionais que envolvam o
PNMP;

1 Estabelecer didlogo com a sociedade civil e estimular sua participagcdo nas
instancias consultivas e deliberativas dos temas ambientais locais e regionais;
Efetivar parceria com as gestdes de UCs em seu raio para agdes conjuntas;
Cumprir as disposicbes do artigo 36 da Lei 9.985/2000 (SNUC), de autorizar o
licenciamento de empreendimentos de significativo impacto ambiental e ser

beneficidria dos recursos de compeadseambiatal que delas advirein

Para &ona de Amortecimento Classe,lalém das diretrizes gerais mencionadas acima,
séo:
T AAprovar e definir diretrizes " s o0obras ¢
seu raio, conforme item 183 do Decreto Municipal 16.813/2016;

1 Tomar as providéncias necessarias para mitigar e compensar 0S impactos

ambientais da operacdo da Rodovia02R, Rodoanel Mario Covas;
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1 Acompanhar o desenvolvimento do projeto do Ferroanel, buscando o menor
impacto possivel a UC e fazer as exigénciasvesbide compensacdo caso sua
implantacéo seja levada a cabo;

9 Conferir diretrizes, em conjunto com técnicos das demais areas da PSA, as ZEIAs
no municipio, especialmente, as situadas junto as areas de cabeceiras das bacias
do Itrapod e Guararg;

91 Definir exigéncias para aumento de permeabilidade e recuperacdo de cursos
do8gua e nascentes nos novos projetos de
ou producdo habitacional de interesse social que ocorram em seu raio;

9 Participar da revisdo do Plano Diretor hipal e Lei de Uso, Ocupacgao e
Parcelamento do Solo e outros regulamentos urbanisticos municifi@isda

estipular parametros urbanisti@s empreendimentos em seu @aio

Figura 37: Zona de Amortecimentoi Classes 1 e 2

Forte: Plano de Manejo do Parque Natural Municipal do Pedres@a$a

A definicdo da Zona de Amortecimento do Parque Estadual da Serra do Mar (SAO
PAULO, 2006), por sua vez, utilizeae das premissas da Resolucaodnan®13/1990,

segundo a qual:
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fi (. . argas aireuisdantes das Unidades de Conservacéo, num raio de dez quildmetros,
qualquer atividade que possa afetar a biota, devera ser obrigatoriamente licenciada pelo
orgao ambiental competerite
A partir desse raio de 10 km no entorno das UCs estabejeda®esolucdo do Conama,
foram ajustados os limites geograficos da Zona de Amortecimento do PESM,
considerando as caracteristicas ambientais regionais, as bacias hidrogréaficas e o potencial
para a formacao de corredores ecoldgicos. Para o tracado &nodtlizados elementos
geograficos e de infraestrutura e aspectos legais (como areas urbanas e de expansao
urbana), entre outros.

Foram ainda utilizados os seguintes critérios para inclusédo e excluséo:

Critérios de Exclusao:

1 Area urbana ou indtrgal conslidada, com excecdes.

Critérios de Inclusao:

Areas de protecdo de mananciais;
Remanescentes de ambientes naturais que podem formar corredores ecoldgicos
com outras UCs;

1 Existéncia de remanescentes florestais com baixo grau de intervencéo, conferindo
conectividade do fluxo génico da flora e da fauna local e regional;
Zonas 2 a 4 do Zoneamento Ecolégico Econémico do Litoral Norte;
Ocorréncia de acidentes geograficos e cénicos notaveis proximos ao Parque;

Conter areas com risco de expansao urbana e iiadl@stiacentes ao Parque.
Dessa maneira, a Zona de Amortecimento do PESM inclui:

i) Oterritério protegido pela Lei de Prote¢cdo de Mananciais, pelo Tombamento da
Serra do Mar e Paranapiacaba até o municipio de Miracatu, pela APA Capivari
Monos e pelas Zosa2 a 4 do Zoneamento Ecologico Econémico do Litoral
Norte;

i) Todas as ilhas costeiras (a excec¢ao da ilha de S&o Vicente e area de alta densidade
urbana da llha de Santo Amaro); e

iii) Os manguezais de Cubatédo e Bertioga.
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Como objetivos gerais e especificodfa o0 plano de manejo menciona:

1T AProteger e recuperar O0S mananci ai s, 0s
da paisagem na regiao de entorno do PE Serra do Mar, para garantir a manutencao
e recuperacdo da biodiversidade e dos seus recursos hidricos.

1 Integrar agbes com as demais instituicoes dag8ai Sistema Estadual de
Administracéo da Qualidade Ambiental,

7 Articular com os municipios, a sociedade e instituicdes responsaveis pelo
planejamento territorial, gestdo do uso do solo e dos recursos hidrepsio a
elaboracdo dos planos diretores municipais e regionais, adotando as diretrizes
propostas nas Leis de Recuperacdo e Protecdo de Mananciais, bem como no
Zoneamento Ecolégico Econémico do Litoral Norte;

1 Articular e apoiar a elaboracao e implenagab de projetos e acgdes visando 0
desenvolvimento sustentavel da regido como um todo e das comunidades vizinhas
ao Parque em particular;

1 Contribuir para elevar a sua qualidade ambiental, a melhoria de vida da populacéo
e a protecao do patrimonio natutaktérico, étnico e cultural;

1 Contribuir para a integracdo da dimensdo ambiental nas politicas setoriais de
forma a concilidas com os objetivos da unidade de conservacao;

1 Colaborar no controle dos agentes causadores de poluicdo ou degradacéo
ambiental

1 Elaborar pareceres técnicos nos processos de licenciamento de empreendimentos
de médio e grande porte que causem impacto direto na biota, fora da zona urbana
consolidada;

1 Articular e apoiar projetos que contribuam para incorporar as comunidades
vizinhas as atividades de conservagéo e uso indireto do Parque;

1 Contribuir na diminuigdo dos impactos negativos das atividades humanas sobre a
gualidade e quantidade de 4gua em todo o sistema hidrolégico do Parque;

1 Restringir a implantacdo de empreendimentosxecucado de atividades com
impacto negativo sobre a unidade de conservacao;

71 Diminuir os impactos de estradasge a biodiversidade da regifio
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Duas normas séo estabelecidas para a Zona de Amortecimento do PESM:

T AQuando <couber, c 0 mo Orgaas dicedcadoresi devierg ad or a
recomendar a manutencgao ou faixas de vegetacao florestal nativa localizadas entre
o Parque e as areas destinadas a atividades e empreendimentos passiveis de
licenciamento ambiental;

1 Aindicacao da localizacdo das reservas leggtsbelecidas pelo Cédigo Florestal
ou aquelas averbadas para fins de compensacdo ambiental devera levar em conta
a conectividade com outras areas vegetadas protegidas, como outras reservas

legais,APPs e unidades de conservatao
Adicionalmente, o plande manejo estabelece as seguintes recomendacoes:

T AArticul ar pela incorpora-«o das nor mas
Lei de Protecao e Recuperacao dos Mananciais nos Planos Diretores Municipais;

1 Apoiar a difuséo e aplicacéo da legislagdo ambiemtadente, principalmente o
C-digo Florestal, o Decreto Federal nU 7
Mananciais e a Lei de Crimes Ambientais;

Incentivar a criacdo de RPPNSs;

Articular com DEPRN a localizacdo das RReservas Legais das propriedad

gue fazem limite com o PESM, situarde preferencialmente em areas contiguas

ao Parque;

Incentivar a averbacéo, conservacao e recuperacao das reservas legais e APPs;
Identificar e realizar estudos prévios nas areas de remanescentes florestais
continos ao PESM para melhorar sua protecdo legal, em articulacdo com
prefeituras e proprietarios;

1 Identificar as areas de maior pressdo de ocupacdo urbana adjacente ao PESM e
articular o congelamento da sua expansao com as prefeituras;

1 Redigir manual de prodementos sobre licenciamento na ZA em conjunto com
outras instituicbes competentes;

1 Realizar o monitoramento anual do uso do solo para avaliar qualidade ambiental,
0s processos de gestdo e a dinamica e o0s impactos das atividades

socioecondmicas;
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Incentivar a difusdo de praticas agricolas organicas e sustentaveis;

Incentivar atividades de ecoturismo;

Garantir a vacinagdo contra zoonoses de animais domésticos e de animais de
criacao;

Questionar a implantacdo de grandes projetos agricolas que demandam uso
intensivo de agrotdxicos ou que exponham o parque ao risco de contaminacao
bioldgica;

Articular com industrias e grandes empresas do entorno do PESM para investirem

em projetos de responsabilidade social e dedeinvento sustentavel na reg@o

Por fim,0 plano de manejo do PESM também aponta usos ndo recomendados na Zona de

Amortecimento:

T

A figu

A O |l i cenci amento e i mpl ant a- «o de emp
parcelamento do solo na zona rural em areas menores do que o modgi@eo |

a criacdo de novaseas de solo urbano pelos municipios, conforme previsto no

SNUC,;

O corte da vegetacdo nas florestas continuas ao Parque, conforme o Decreto
Federal nU 750 e artigo 9U do C-digo FIl o
O cultivo de Organismos Geneticamente Modificados sob qualqueg&orem

toda a Zona de Amortecimento do PESM,;

Todos os agrotéxicos nas areas incluidas nas microbacias cujas aguas vertem para

o Parque, a excecdo daqueles de classk pduco toxicos, de acordo com o

receituario especifico a cada produto e legislacaecéfsa,;

A introducdo de espécies e a pratica da piscicultura com espécies exébticas nas

areas incluidas nas microbacias cujas aguas vertem para o Parque;

O fracionamento de propriedades rurais nos municipios adjacentes ao PESM em

areas menores que a dodualo estabelecido pelmdrapara cada municipio, de

acordo com a Lei n°® 8.629, de 25 de fevereiro de 1983¢ee artigo @

ra abaixo mostra a incidéncia do zoneamento do PESM, especialmente da

respectiva Zona de Amortecimento (cinza), com foga@egido do municipio de Santo
André.
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Figura 38: Parque Estadual da Serra do Mar (PESM) e Zona de Amortecimento
no municipio de Santo André
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Fonte: Secretaria do Meio Ambiente do Estado de S&o.Paulo
Esta Subsecdo demonstrou ggevo melhor entendimento, hd uma &rea de sobreposicao
entre as Zonas de Amortecimento do Parque Natural Municipal Pedroso e do Parque
Estadual da Serra do Mar, que incorpora partes do reservatorio Billings e sua area de

entorno.

Conforme o SNUC, as ditrizes estabelecidas em ambas as Zonas de Amortecimento
devem ser observadas nos processos de licenciamento e, nos casos de empreendimentos
de significativo impacto ambiental, o licenciamento s6 pode ser concedido mediante a

autorizacdo do o6rgdo responshwela administracdo da respectiva unidade de

Cl 5582 124



conservacao. Em que pese a sobreposicdo espacial da zona de amortecimento das duas

areas protegidas, suas normativas ndo parecem se contradizer e, sim, se complementar.

Diante do exposto, recomenda considerar as diretrizestabelecidas para as du
Zonas de amortecimento PESM e PNMP (em especial aquelas inerentes as Z
2 do Plano de Manejo do PNMP) na revisao do ordenamento territorial do MR
consequentemente, dos indices e parametros urbanisticos da Zona pkrdRéol

Urbana e da Zona de Recuperagdo Ambiental.

Recomendacao 4.3.a —

Recomendae considerar as diretrizes estabelecidas para a Zona de amortecim
PESM na revisdo do ordenamento territorial referente aos Setores de Oc
existentes na MPA,ansiderando a reavaliacdo dos respectivos limites, indig

parametros urbanisticos, conforme as caracterizagfes desenvoh&ldrsagio 4.7

Recomendacdo 4.3.b

Recomendae atualizar os limites das Zonas que constituem o Zoneamento |
do Planade Manejo do PNMP (ver mapa e Quadro sintese 5.2.3 do Plano), av3
a possibilidade de associacdo com as estratégias que serdo designadas para
Especiais, tanto de Interesse Social (ZEIS) como de Interesse Ambiental (ZEI

outra delimitacé territorial, a fim de promover adequadamente as diretriz

recomendac0des criadas desde 2016. Recomendacdo 4.3.c |

A figura seguinte apresenta as @siinternas definidas pelo Plano de Manejo do PNMP
no qual sdo destacadas as Zonas de ocupacdo temporaria e Zonas de uso conflitante e
Zonas Primitivas fronteiricas que podem ser também consideradas como Zonas Especiais

para receber tratamento direto pBlano Diretor.
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