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Instrumentos Legais Necessarios a Implantacéo de Parques
Lineares

1. Introducéo

O Plano Diretor Estratégico propde, de forma inovadora na legislacéo urbanistica e
ambiental do municipio de Sao Paulo, o Programa de Recuperacao Ambiental de Cursos D’
Agua e Fundos de Vale, que tem como principal eixo de acdo a implantacdo de Parques
Lineares e Caminhos Verdes.

Para viabilizar a implantacdo dos Parques Lineares esta proposto como principal
instrumento as Areas de Intervencdo Urbana (AlU’s). A AlU é um perimetro delimitado no
territério onde podem ser estabelecidos parametros de uso e ocupacdo do solo
diferenciados e onde podem ser aplicados instrumentos urbanisticos tais como a
transferéncia do direito de construir com regras especificas, destinadas a viabilizacao da
implantacdo do Parque Linear e consequente recuperacéo do fundo de vale.

No relatério anterior, Instrumentos de Planejamento Urbano-Ambiental do Sistema
Municipal de Planejamento (produto 3), jA& apresentamos a conceituacdo e formas de
aplicacdo no territério dos instrumentos urbanisticos que podem ser utilizados com a
finalidade de melhoria da qualidade ambiental do municipio, e para a preservacdo e
conservacdo de areas de interesse ambiental, que constam no PDE e LUOS (Lei N°
13.430/02 e Lei N° 13.885/04), adiantando parte do contetdo deste relatério. Dentre eles,
destacamos:

= Area de Intervencéo Urbana — AlU

= Direito de Preempcéo

» Transferéncia do Potencial Construtivo

= Qutorga Onerosa do Potencial Construtivo
» Termo de Compensacdo Ambiental - TCA
» Termo de Ajustamento de Conduta - TAC

» Licenciamento Ambiental

Este relatorio tem como objetivo problematizar a aplicacdo destes instrumentos para
a viabilizagdo da implantagédo dos Parques Lineares.

Inicialmente faz-se necessario retomar a relacdo entre Parques Lineares e o
Programa de Recuperacdo Ambiental de Cursos D’ Agua e Fundos de Vale, criado no PDE
relativo a um dos elementos estruturadores da urbanizacdo - a Rede Hidrica Estrutural. O
Programa apresenta objetivos muito mais amplos do que aqueles que poderdo ser atingidos
por meio da implantacdo dos Parques Lineares, que pode ser encarado como um
instrumento para recuperar e conservar os fundos de vale. Eles, no entanto, s&o muito mais
do que isto, podendo desempenhar fung¢des urbanas importantes, seja como area verde
e/ou equipamento publico, ao mesmo tempo em que tém especificidades relativas a sua
gestao.

Por outro lado, a previsdo de Parques Lineares é muito mais ampla do que a
delimitacdo das Areas de Intervencdo Urbana. Constatamos que grande parte dos Parques
Lineares definidos no PDE e PRE'’s ndo estdo demarcados como AlU. Apenas 48 dos 177
Parques Lineares sdao também AIU (sendo que destes, 4 localizados na Subprefeitura do
Ipiranga, ndo esta claro no PRE se sdo mesmo AlU). Em funcdo disto, consideramos
necessario fazer inicialmente algumas ponderacdes sobre quando € interessante a
demarcacdo de uma area como AlU, ou seja, quando este instrumento pode de fato gerar
condi¢Bes propicias para a acdo conjunta entre poder publico e iniciativa privada para a
implantacdo do Parque Linear como desejado, e quando a demarcacao da AlU traria poucos
resultados.



2. Programa de Recuperac¢do Ambiental de Cursos D’ Agua e
Fundos de Vale

O Plano Diretor Estratégico (lei n°® 13430/02), no titulo Ill — Do Plano Urbanistico-
Ambiental, organiza a urbanizacao do territério do Municipio em torno de nove elementos -
quatro estruturadores (rede hidrica estrutural, rede viaria estrutural, rede estrutural de
transporte publico coletivo e rede estrutural de eixos e poélos de centralidades) e cinco
integradores (habitagdo, equipamentos sociais, areas verdes, espacos publicos e espacgos
de comércio, servico e industria).

Essa rede hidrica estrutural é constituida, segundo o texto da lei (PDE - art. 101),
pelos cursos d’ agua e fundos de vale que definem eixos estruturadores da urbanizacao. Ao
longo desses eixos deverdo ser propostas intervencdes urbanas tais como obras de
drenagem, recomposicdo de vegetacdo e saneamento ambiental, com o objetivo de
promover a recuperagdo ambiental conforme estabelecido deve ser estabelecido no Plano
de Recuperacdo Ambiental de Cursos D’ Agua e Fundos de Vale.

Nesse sentido, o PDE estabelece também no artigo 106 o Programa de
Recuperacdo Ambiental de Cursos D’ Agua e Fundos de Vale que compreende um
conjunto de acdes, sob coordenacdo do Executivo, visando promover transformacoes
urbanisticas estruturais e a progressiva valorizacdo e melhoria da qualidade ambiental da
cidade através principalmente da implantacdo de Parques Lineares continuos e de
Caminhos Verdes.

Art. 106 - Fica instituido o Programa de Recuperacédo Ambiental de Cursos D’Agua e
Fundos de Vale compreendendo um conjunto de ac¢les, sob a coordenacdo do
Executivo, com a participacdo de proprietarios, moradores, usuarios e investidores
em geral, visando promover transformagfes urbanisticas estruturais e a progressiva
valorizacdo e melhoria da qualidade ambiental da Cidade, com a implantacdo de
Parques Lineares continuos e caminhos verdes a serem incorporados ao Sistema de
Areas Verdes do Municipio.

8 1° - Parques Lineares sao intervencfes urbanisticas que visam recuperar para 0s
cidadaos a consciéncia do sitio natural em que vivem, ampliando progressivamente
as areas verdes.

§ 2° - Os caminhos verdes sdo intervencdes urbanisticas visando interligar os
Parques da Cidade e os Parques Lineares a serem implantados mediante
requalificagdo paisagistica de logradouros por maior arborizagdo e permeabilidade
das calcadas.

8§ 3° — A Rede Hidrica Estrutural bem como as propostas especificas constam do
Quadro n° 05 e 06 e do Mapa n° 01, integrantes desta lei.

S&0 objetivos desse programa (art.107):

| - ampliar progressiva e continuamente as areas verdes permeaveis ao longo dos fundos de
vales da Cidade, de modo a diminuir os fatores causadores de enchentes e os danos delas
decorrentes, aumentando a penetracdo no solo das aguas pluviais e instalando dispositivos
para sua retencéo, quando necessario;

Il - ampliar os espacos de lazer ativo e contemplativo, criando progressivamente Parques
Lineares ao longo dos cursos d'agua e fundos de vales ndo urbanizados, de modo a atrair,
para a vizinhanca imediata, empreendimentos residenciais;

Il - garantir a construc@o de habitacbes de interesse social para reassentamento, na mesma
sub-bacia, da populacdo que eventualmente for removida;

IV - integrar as areas de vegetacao significativa de interesse paisagistico, protegidas ou néo,
de modo a garantir e fortalecer sua condi¢&o de protecéo e preservacao;



V - ampliar e articular os espagos de uso publico, em particular os arborizados e destinados a
circulacédo e bem-estar dos pedestres;

VI - recuperar areas degradadas, qualificando-as para usos adequados ao Plano Diretor
Estratégico;

VII - melhorar o sistema viario de nivel local, dando-lhe maior continuidade e proporcionando
maior fluidez da circulacdo entre bairros contiguos;

VIII - integrar as unidades de prestacdo de servicos em geral e equipamentos esportivos e
sociais aos Parques Lineares previstos;

IX - construir, ao longo dos Parques Lineares, vias de circulacdo de pedestres e ciclovias;

X - mobilizar a populacdo envolvida em cada projeto de modo a obter sua participacéo e
identificar suas necessidades e anseios quanto as caracteristicas fisicas e estéticas do seu
bairro de moradia;

Xl - motivar programas educacionais visando aos devidos cuidados com o lixo domiciliar,
limpeza dos espacos publicos, ao permanente saneamento dos cursos d'dgua e
fiscalizac@o desses espacos;

XIl - criar condi¢cGes para que os investidores e proprietarios de imoéveis beneficiados com o
Programa de Recuperacdo Ambiental fornecam os recursos necessarios a sua implantacéo e
manutencéo, sem énus para a municipalidade;

Xl - aprimorar o desenho urbano, mobilizando equipes técnicas diferenciadas, de modo a
valorizar e conferir caracteristicas impares aos bairros e setores urbanos envolvidos;

XIV - promover agfes de saneamento ambiental dos cursos d' 4gua;

XV - implantar sistemas de reten¢do de aguas pluviais;

XVI - buscar formas para impedir que as galerias de aguas pluviais sejam utilizadas para
ligacdes de esgoto clandestino.

a
a
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Trata-se de um programa amplo, relativo a rede hidrica estrutural, visando a
recuperacdo de areas degradadas, por meio de acbes de requalificacdo urbanistica,
saneamento ambiental e vegetacdo dos espacgos, visando melhorar as condigbes de
drenagem, qualidade dos cursos d'agua, qualidade urbano-ambiental e paisagistica da
cidade, assim como ampliar espacos de uso publico.

2.1 Revisdo da Redacéao do Artigo 106

Da forma como esta definido o Programa de Recuperacdo Ambiental de Cursos D’
Agua e Fundos de Vale no artigo 106, colocado acima, sugere-se que os Parques Lineares
e caminhos verdes sao a principal forma de recuperacédo ambiental. Entretanto, o programa,
conforme os objetivos colocados no art. 107 é mais amplo do que isso e, portanto, ndo deve
ser atrelado exclusivamente a implantagdo dos parques.

Os objetivos colocados pelo programa abrangem questdes amplas que vao desde a
educacao ambiental e a conscientizacdo da populacao a respeito da problematica hidrica na
cidade, até a construcdo de dispositivos de retencdo de aguas pluviais, a garantia de
reassentamento de eventual populacdo removida na mesma sub-bacia ou o impedimento do
uso de galerias pluviais para o despejo de esgoto clandestino.

Ao mesmo tempo, existem limitagdes a implantacao e gestdo dos Parques Lineares,
assim como existem muitas areas de fundo de vale e cursos d’agua, principalmente nos
extremos norte e sul do municipio, onde a ocupacao urbana é rarefeita e pode ndo haver
interesse na criacdo de parques e caminhos verdes, sendo suficiente a preservacao da
area.

Também deve ser notada a situacdo de areas particulares, por exemplo, de fundos
de lote, onde a recuperacao do curso d'agua e do fundo do vale pode se dar por outros
meios que nao a criacao de parques e caminhos verdes, como a ampliacdo de areas verdes
permedveis, a recuperacdo da vegetacdo e mata ciliar das é&reas de preservagdo



permanente e da planicie aluvial, ndo dependendo necessariamente da criagdo de um
espaco de uso publico ou coletivo como um parque.

Ainda no artigo 106, Parque Linear € definido como:

“intervencbes urbanisticas que visam recuperar para o0s cidaddos a
consciéncia do sitio natural em que vivem, ampliando progressivamente as
areas verdes”

O Parque Linear deve ser mais do que isso. Pode-se considerar que um dos
objetivos da criacdo de Parque Linear é a ampliacdo progressiva das areas verdes publicas,
mas nao € isto que o conceitua. A recuperacdo da consciéncia do sitio natural, por sua vez,
€ uma diretriz que deve ser atrelada a programas de educacdo ambiental onde as areas
verdes da cidade, dentre elas o Parque Linear, tem um importante papel, mas néo é este o
objetivo principal do Parque Linear. Faz-se necessario, portanto, revisar este artigo, visando
uma conceituacdo mais ampla e adequada, no ambito de uma redefinicdo do Sistema de
Areas Verdes.

2.2 Caracteristicas de Parque Linear

Segundo proposta preliminar elaborada pelo LABPARC — FAUUSP dentro do escopo
desse contrato, Parque Linear se caracteriza fundamentalmente como uma intervencao
urbanistica associada a Rede Hidrica, em fundo de vale, mais especificamente na planicie
aluvial, e tem como objetivos:

= Proteger ou recuperar 0s ecossistemas lindeiros aos cursos e corpos d’agua;
= Conectar areas verdes e espacos livres de um modo geral;

= Controlar enchentes;

» Prover areas verdes para o lazer.

Em funcdo de sua composicdo urbanistica e ambiental, o Parque Linear pode ter
tipologias diferenciadas, que privilegiem com maior intensidade um ou mais de um dos
objetivos elencados acima. As tipologias devem ser relacionadas tanto com a composi¢ao
das &reas do parque, quanto com relagdo a sua insercao urbana, que deve ser relacionada
com a necessidade de maior implantacdo de equipamentos e espacos de lazer e
sociabilidade ou maior priorizacdo da preservacdo ambiental com menos usos (em areas
com pouca ocupagdo urbana no entorno ou de acessibilidade mais restrita). Essa
composicdo pode atravessar trés tipos de espacos diferenciados que se combinam de
diversas formas:

= Area Core, coincidente com a Area de Preservacdo Permanente, definida pela
legislacdo em vigor;

= Zona de Amortecimento, como area de transicdo entre a Area Core e a Zona
Equipada

» Zona Equipada, para o provimento de equipamentos de lazer.

O Parque Linear tém caracteristicas diferenciadas de um parque convencional por
estar associado a Rede Hidrica. Nesse sentido, deve-se sempre buscar a implantacdo de
espacos visando dar uma continuidade a caminhos verdes e a cobertura vegetal e
arborizagéo ao longo do curso hidrico, combinando espacos onde a zona equipada pode ter
maior area, se assemelhando a um parque nuclear convencional, e espacos onde a faixa é
mais estreita, limitando-se a areas de preservacdo da mata ciliar e caminhos verdes, quando
possivel. A continuidade no tratamento da paisagem ao longo do curso hidrico visa néo
apenas a recuperacdo ambiental, que pode ndo ser possivel em toda a margem e planicie
aluvial, mas também a valoriza¢do dos cursos d’agua como elemento estrutural.



2.3 Recuperacao de Fundo de Vale e Parque Linear

Parque é um equipamento urbano com finalidades de lazer e praticas de
sociabilidade’, publica ou privado, que com area predominantemente vegetada — podem
haver situacdes em que o parque nao seja efetivamente uma area verde, sendo uma area
livre, ou uma é&rea equipada ndo vegetada e, eventualmente sem permeabilidade do solo,
embora isto ndo seja desejavel.

Um parque que é também uma &rea verde, como deve ser o Parque Linear, por suas
caracteristicas associadas a rede hidrica, deve atender a finalidades paisagisticas e
ecolégico-ambientais, além das de lazer e sociabilidade.

Espacos Livres e Areas Verdes com finalidades paisagisticas sédo aqueles que tém
por finalidade primordial permitir a contemplacdo e a fruicdo de uma paisagem a qual se
atribui valor estético relevante. A relevancia do valor estético é outorgada por pareceres de
especialistas ou por manifesta vontade da populacdo. O valor estético pode ser inerente ao
préprio projeto paisagistico da area ou a uma paisagem nao projetada. A contemplacao ou
fruicdo da paisagem pode se dar a partir de um ponto fixo ou ao longo de um percurso
percorrido pelo observador. Sdo exemplos de espacos livres e areas verdes com finalidades
paisagisticas: mirantes, jardins, arborizacdo ou ajardinamento de canteiros centrais ou
laterais de avenidas.

Espacos Livres e Areas Verdes com finalidades ecoldgico-ambientais sdo aqueles
que tém por finalidade primordial a preservacdo, conservacdo ou recuperacdo das
condicbes biofisicas consideradas necessarias ao conforto fisiolégico humano, a protecao
da fauna e da flora, e a protecdo do solo. Sdo exemplos de espacos livres e areas verdes
com finalidades ecoldgico-ambientais: Unidades de Conservacdo em geral, Areas de
Preservacdo Permanente — APP’s associadas a rede hidrica e a terrenos sujeitos a erosao e
bairros verdes.

Deste modo, um Parque Linear € mais que apenas uma das formas de promover a
recuperacdo dos cursos hidricos e fundos de vale, ja que deve também ser pensado para
atender a finalidades de lazer, sociabilidade e paisagisticas.

Sua definicdo como forma prioritaria de recuperagdo dos cursos hidricos e fundos de
vale apresenta uma algumas limitagdes relativas as seguintes questdes:

= A implantacdo dos Parques Lineares ndo € possivel em grande parte dos fundos de
vale em funcdo das caracteristicas de ocupac¢éo urbana do municipio. Grande parte
destas areas ja estdo ocupadas por vias de fundo de vale, com a ocupacao urbana
chegando até a via, sem espacos livres. Grande parte estd ocupada por ocupagdes
irregulares e/ou por favelas, dependendo de outros tipos de acdes prioritarias tais
como reurbanizagdo com saneamento ambiental (que pode ou ndo levar a
implantacdo de parque no fundo do vale);

= A implantacdo do parque depende de recursos publicos ou de uma gestdo ativa
sobre determinada &rea para viabilizar uma combinacdo de ac¢des puUblicas com
recursos privados, como sera discutido adiante. H4 uma limitacdo na capacidade de
gestdo para implantacdo de um grande nimero de parques lineares a curto e médio
prazo;

= Areas podem manter propriedade e uso privado e serem recuperadas
ambientalmente, sem necessariamente ser transformadas em parque publico, neste
caso pode-se buscar uma unidade paisagistica entre areas publicas e privadas

! A definicao destas finalidades também foi baseada em proposta elaborada pelo LabParc, no escopo
deste contrato.



conferindo uma unidade ao tratamento do fundo de vale ao longo de um curso
hidrico (compondo no conjunto um parque linear), mas h& limitacbes para as
intervencgdes em &reas privadas, como se vera adiante;

= Areas podem ser recuperadas ambientalmente e constituir caminhos verdes sem se
configurar como parques, por exemplo, nos moldes dos calcadfes de cidades
litorAneas que oferecem confortdveis passeios publicos aliados a ciclovias e pistas
de corrida, caracterizando-se muito mais como equipamento vinculado ao sistema
viario®.
A definicdo de um fundo de vale como &rea onde deve ser implantado um Parque
Linear deve, portanto considerar os seguintes aspectos:

= Cursos Hidricos Prioritarios: Considerar aspectos ambientais e urbanisticos para
definicAo de cursos hidricos prioritArios para a preservacdo, conservagdo e
recuperacao, tais como hierarquia do sistema hidrico, inser¢éo na bacia hidrografica,
grau de prioridade no sistema de abastecimento publico; condi¢do hidrolégica do
curso hidrico - qualidade da agua, ecossistema (hidrico e do entorno — planicie
aluvial), ocorréncia de enchentes e areas de risco;

= Uso e Ocupacdo na Planicie Aluvial: Situacdo de uso e ocupacdo do solo. A
prioridade pode ser definida em fung¢@o das planicies aluviais que possuem ainda
areas verdes ou areas livres permeaveis que devem ser preservadas, priorizando
aquelas que sofrem pressdo da ocupacdo irregular, ou areas com entorno mais
densamente ocupado, com caréncias de espacos verdes e de lazer (considerar a
insercdo urbana). SituacGes com ocupacado urbana inadequada na planicie aluvial
exigem mais recursos e acbes para a recuperacdo ambiental, portanto devem ser
identificadas aquelas realmente prioritarias e metas e prazos para implantacdo. Um
maior nivel de organizacdo da populacéo local e reivindicacfes pela implantacdo do
parque devem também ser considerados na definicdo das prioridades, ja& que pode
ser um fator positivo na negociacdo com proprietarios para implantar o parque. O
interesse do mercado na area pode também facilitar a utilizacdo de instrumentos
urbanisticos de parceria publico-privado;

Propriedade fundiaria: Quando a propriedade é publica € mais interessante, viavel
e mesmo desejavel que se torne uma area de uso publico como um Parque Linear.
Se for de propriedade privada, deve ser avaliado se deve ser mantida enquanto tal,
considerando as limitacbes para a aquisicdo da area. Existem alternativas
interessantes, como, por exemplo, propriedade privada com uso coletivo, ou uso
publico. Pode também ser mantida privada, mas ter parametros que garantam a
recuperacdo do fundo de vale, podendo até fazer parte do conjunto que compde o
Parque Linear, embora neste caso haja uma limitagdo para garantir esta integracao
ao longo do tempo. De qualquer maneira, devem ser identificadas as areas de
propriedade privada prioritarias para serem adquiridas pelo municipio, a curto, médio
e longo prazo;

= Uso publico: A recuperacgéo do fundo de vale ndo necessariamente esta relacionada
a necessidade de promover o uso publico. Em todas as situacées em que for
possivel, deve ser sempre privilegiado o uso publico, dada a caréncia na maior parte
do municipio por espacos e equipamentos de uso publico de lazer e sociabilidade
(excluidas a area central, onde é abundante a oferta destes espacos e equipamentos
de uso publico). Porém deve ser considerada a viabilidade em funcdo das reais

caracteristicas de uso e ocupacao dos espacos atualmente.

2 A mesma observacéo do topico anterior vale para este, deve-se buscar uma unidade paisagistica e uma
continuidade entre caminhos verdes e areas de parque (com zona equipada), que em seu conjunto podem compor
um Unico parque linear.



= Gestdo publica: Considerar a capacidade do poder publico executivo em equipar e
manter Parques Lineares. Dependendo da funcdo do Parque Linear como
equipamento publico, de alcance local, regional ou da cidade, sua implantacdo e
gestédo pode ser de ambito local (Subprefeitura) ou mais central (Secretaria do Verde
e Meio Ambiente), ou mesmo combinada. Sendo um parque associado a rede
hidrica, deve também ser considerada a forma de gestdo envolvendo o Comité de

Bacia Hidrografica.

A partir da definicdo das localizacbes onde devem ser implantados os Parques
Lineares, considerando o curto, médio e longo prazo, um estudo de viabilidade deve ser
elaborado, caso a caso, visando definir agdes necessarias para sua implantagéo.

Os cursos hidricos, corpos d’agua e fundos de vale que, em funcdo da necessidade
de preservacdo, conservacao e recuperacdo, ndo admitem um tratamento especifico como
Parque Linear ou caminho verde, devem ser objeto de analise visando definir estratégias e
acdes especificas dentro do Programa de Recuperacdo Ambiental de Cursos D’ Agua e
Fundos de Vale.

E necessario destacar, também, que historicamente a forma de ocupacdo do
territério no municipio de S&o Paulo ndo respeitou de maneira adequada o sitio natural e
conseqlentemente seus cursos hidricos, fundos de vale e planicies aluviais. Essa ocupacdo
predatéria e desordenada do territdrio nos apresenta ndo apenas uma variedade muito
grande situacb6es de ocupacdo dos cursos hidricos, como também uma grande
variagdo ao longo de cada um deles, criando cenérios fragmentados e complexos.
S&do0 poucos os casos de cursos d’ dgua desimpedidos em toda sua extensao ou mesmo
com situagéo fundiaria uniforme. E possivel que um mesmo curso se encaixe em mais de
um tipo de situacdo aqui definida e mais do que isso, que as intervengdes tenham que ser
pensadas em diversas etapas.

O PDE indica no artigo 109, 8§ 2°, que a implantacdo dos Parques Lineares se dara
preferencialmente de montante para jusante dos cursos d’ dgua. Reafirma a necessidade da
elaboracdo de um plano completo de recuperacdo da rede hidrica, definindo com clareza
prioridades e etapas de implantagdo. Como um mesmo curso d’ agua pode ter diferentes
trechos enquadrados em diferentes situagdes tipo, dificilmente um Parque Linear podera ser
implantado de uma vez s6 ao longo de toda extensao.



3. Parques Lineares e Areas de Intervencdo Urbana

A Area de Intervencdo Urbana esta definida no PDE como instrumento prioritario
para viabilizar a implantacdo de Parques Lineares. Trata-se de um instrumento urbanistico
que combina outros instrumentos e formas de gestdo do uso e ocupacdo do solo com as
seguintes finalidades:

= Alteracdo do desenho urbano de determinada parcela do territério, através da
definicdo de parametros de uso e ocupacdo do solo especificos diferenciados do
entorno, onde continua prevalecendo o zoneamento estabelecido pela LUOS (Lei no.
13.885/04);

= Alteracdo do desenho urbano visando privilegiar aspectos especificos, no caso da
AlU de Parques Lineares, a recuperacao do curso hidrico e fundo de vale, seguindo
um Projeto Urbanistico Especifico — PUE;

= Geracgao de recursos publicos decorrentes da outorga onerosa, ou transferéncia de
potencial construtivo com doacao de imovel.

Este instrumento possui limitacbes para a sua aplicagdo que devem ser
considerados no momento de grafar determinada area como AlU. Também n&o deve ser o
Gnico instrumento para a implantacdo de um Parque Linear, pode ser utilizado para a
implantacdo de trechos do parque, combinado com outras acfes publicas para a
implantacdo gradual do parque em toda sua extenséao.

Definida uma area para a implantacdo do Parque Linear, é necessario primeiramente
elaborar um estudo de viabilidade, considerando os aspectos citados no topico anterior.

Este estudo de viabilidade deve demonstrar, por exemplo, a existéncia de areas que
séo prioritarias para a implantacdo de parque, mas onde ndo é adequada a definicdo como
AlU, ou seja, onde a aplicacdo da AlU ndo trara os resultados desejados, sobretudo no que
se refere a obtencdo de terrenos doados através da transferéncia do direito de construir ou
da outorga onerosa. Inicialmente ja& podemos apontar algumas situacdes onde a
demarcacgédo como AlU néo traria os resultados esperados de viabilizagdo da implantacdo do
Parque Linear, sem algum tipo de investimento publico direto.

3.1 Parques Lineares em areas publicas ndo necessitam obrigatoriamente de
AlU

Quando a area a ser recuperada e preservada é de propriedade publica, ndo é
necessario, obrigatoriamente, ela ser demarcada como AlU. A AlU define instrumentos que
se aplicam sobre a propriedade privada, visando incentivar a acfes de preservacao,
conservacdo ou recuperacdo ambiental sobre estas. Sendo j& uma éarea de propriedade
publica, cabe a administracdo municipal definir qual o tipo de tratamento a ser dado,
considerando a forma de gestdo e uso que sdo melhor adequados a situacao, lembrando
sempre que &reas desocupadas e sem um uso determinado inseridas em area urbana, e
com as limitacbes da fiscalizacdo sobre estas, acabam se tornando areas propicias a
apropriacdo indevida (invas@es e ocupacdes irregulares) e em desacordo com a intengéo de
preservacéao, conservagao ou recuperacéo daquela condicao.

No entanto, se o entorno do parque estiver situado num a regido com potencial
imobiliario, eventualmente a delimitacdo de AlU, com a cobranca de outorga onerosa, pode



garantir recursos para a implantagdo de parque equipado e de outras acdes necessarias
para a recuperacdo do fundo de vale.

Acredita-se que a implantacéo de parques ou caminhos verdes equipados seja talvez
uma das melhores maneiras de destinar areas livres publicas ao uso publico coletivo e
adequado a preservacao, conservagdo ou recuperacdo ambiental. Sabendo que a
administracdo publica nem sempre tem recursos e capacidade de gestdo adequada a esse
tipo de equipamento, devem também ser valorizadas formas de gestéo local, principalmente
quando se trata de equipamentos sociais de alcance local, priorizando a gestdo municipal
central sobre equipamentos publicos sociais de alcance mais amplo - regional e da cidade.

3.2 Parques Lineares na MPA, que ndo sdo compativeis com AlU

E importante ressaltar que na Macrozona de Protecdo Ambiental a implantacdo de
Parques Lineares ndo podera ocorrer por meio de uma AlU. Em primeiro lugar em funcéo do
artigo 33 da lei n® 13.885/04 que estabelece que para Parques Lineares situados na MPA
ndo se aplicam a outorga onerosa do direito de construir e nem o recebimento de potencial

construtivo decorrente de transferéncia, regra que é coerente com o padrdo de baixa
densidade construtiva que se planeja para esta area.

Uma possibilidade ndo prevista seria a eventual transferéncia para terrenos situados
na Macrozona de Estruturacdo e Qualificacdo Urbana, como estabelecido para as ZEPAM’s.
No entanto, para tal, seria necessario alterar a legislacdo, incluindo na regulamentacdo da
transferéncia de potencial construtivo e da AlU esta possibilidade, ou seja, de transferéncia
do potencial construtivo para uma area descontinua, mais distante que os 200m da planicie
aluvial, previstos nos artigos que definem as regras para a AlU.

Em segundo lugar, uma AlU s6 funciona em locais onde o mercado imobiliario tem
interesse em investir. Com todas as restricbes impostas a ocupagdo urbana dentro da MPA,
€ pouco provavel que haja interesse do mercado para tal tipo de acdo. Mais adiante
verificaremos formas de viabilizar a implantacado de Parques Lineares em areas particulares
por meio da aplicagédo de outros tipos de instrumentos e suas limitaces.

3.3 Parques Lineares em area particular sem AlU

A AlU talvez viabilize a implantacdo de Parques Lineares com pouco ou nenhum
investimento publico direto apenas nas areas onde ha interesse do mercado imobiliario, ja
que o principal instrumento para a geracdo de recursos (financeiros ou imobiliarios) é a
transferéncia do potencial construtivo.

Areas onde n&o ha interesse de ac&o conjunta com proprietarios privados, mas que
sdo prioritarias para a implantacdo dos parques, devem utilizar instrumentos de politica
urbano-ambiental ja bastante conhecidos da administracdo publica, e que ndo dependem
obrigatoriamente do Plano Diretor Estratégico, tais como:

= Desapropriacao

= Termo de Compensacdo Ambiental — TCA

= Termo de Ajustamento de Conduta — TAC

Ou mesmo outras formas de negociacdo com proprietarios, como, por exemplo, a
dacdo em pagamento, ou seja, pagamento de divida publica com o valor do terreno de
interesse publico.

O TCA e TAC podem ser aplicados a grandes empresas e proprietarios, visando a
total recuperacdo ambiental e implantagdo de caminhos verdes e Parques Lineares, ao
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longo de um curso d’agua. O TAC pode ser também aplicado a loteamentos irregulares que
nao sdo de interesse social, tais como loteamentos de classes de renda média e alta que
foram implantados em desrespeito a legislacdo ambiental ndo por uma necessidade social
(como é o caso de loteamentos e invasfGes de baixa renda, que ndo tem outra alternativa
habitacional), mas para obtencdo de maiores rendimentos imobilidrios. Mesmo em
loteamentos de baixa renda, devem ser priorizadas acdes que envolvam a populagéo, se
nao financeiramente (em funcéo do baixo nivel de renda), em acfes de gestdo do espaco
publico.

Nestes casos, em que a populacdo tem condi¢cdes de renda mais elevadas, o TAC
pode condicionar a regularizacdo a aquisicdo e recuperacao ambiental de uma area de
fundo de vale ndo ocupada, a demolicdo e recuperacdo ambiental nas areas ocupadas
indevidamente (APP’s), ou mesmo aquisi¢cdo de area em fundo de vale e doacdo ao poder
publico para a implantagédo do parque ou caminho verde.
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4. Implantacio de Parques Lineares em Area de Intervencéo
Urbana - AlU

Para discutirmos a viabilidade de implantacdo de Parques Lineares por meio do
emprego de Areas de Intervencdo Urbana é preciso entender qual é a finalidade, as
possibilidades e limitacGes deste instrumento.

Segundo o artigo 146 do PDE:

“Areas de Intervencdo Urbana sdo porgdes do territorio de especial interesse para o
desenvolvimento urbano, objeto de projetos urbanisticos especificos, nas quais poderao
ser aplicados instrumentos de intervencgéo, previstos na Lei Federal n® 10.257, de 10 de julho
de 2001 - Estatuto da Cidade, para fins de regularizacao fundiaria, execug¢éo de programas e
projetos habitacionais de interesse social, constituicdo de reserva fundiaria, ordenamento e
direcionamento da expanséo urbana, implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios,
criacdo de espacos publicos de lazer e areas verdes, criacao de unidades de conservagéo ou
protecdo de outras areas de interesse ambiental”.

A demarcacdo de uma AIU significa uma intencdo de alteracdo dos indices
urbanisticos estabelecidos pelo zoneamento para a area em questdo — coeficiente de
aproveitamento maximo e estoque de potencial construtivo da area (mediante estudos de
capacidade de suporte da infra-estrutura de circulacdo), assim como a demarcacao de areas
passiveis de recebimento de transferéncia do potencial construtivo e da aplicacdo da
outorga onerosa do direito de construir. Nesse sentido, a vinculagdo de uma AlU a um
Parque Linear tem como finalidade principal a liberacdo de areas nos fundos de vale
particulares jA ocupadas ou onde o proprietario tem possibilidade de ocupacao, para a
implantacdo de um Parque Linear sem que o poder publico tenha que dispor de recursos
para a aquisicdo da area do proprietario particular. O principal instrumento para tal é a
transferéncia do potencial construtivo e a outorga onerosa de potencial construtivo.

A AIU visa estimular os proprietarios a liberar o solo destinado ao parque,
transferindo o potencial construtivo real ou virtual da area para porcdes do territorio mais
distantes do curso hidrico, fora da planicie aluvial. Além disso, a renda gerada a partir da
venda de outorga onerosa do direito de construir dentro do perimetro de uma AlU de Parque
Linear pode gerar recursos para a implantacdo desse parque ou de obras correlatas, que
podem incluir, por exemplo, a provisdo habitacional para a populacdo eventualmente
removida em funcdo de obras previstas ou por sua localizacdo em areas de risco.

4.1 Definicdo de novos parametros urbanisticos e areas passiveis de receber
potencial construtivo

Para a utilizagdo dos instrumentos urbanisticos, devera ser feito um estudo de
viabilidade da area de modo a definir as novas caracteristicas de zoneamento do perimetro,
definindo as areas onde se aplica a transferéncia do direito de construir, 0 estoque de
potencial construtivo, as areas passiveis de receber o potencial transferido e areas onde
incidem a outorga onerosa para se atingir um coeficiente de aproveitamento maior que o
basico (e no maximo de 4,0). Lei especifica pode também definir mudanc¢as nas condicdes
de parcelamento, uso e ocupacdo do solo, condicdbes de desmembramento e
remembramento e estimulos a mudangas de uso na AlU.

A legislacdo estabelece, nos artigos 109 do PDE e 30 do LUOS, que cada AlU de
Parque Linear devera ser objeto de um PUE — Projeto Urbanistico Especifico, que devera
definir com precisé@o objetivos e diretrizes, delimitacdo exata da area, instrumentos a serem
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utilizados e suas finalidades, indices urbanisticos e padrdes de uso e ocupac¢do do solo,
obras a serem realizadas, analise de remo¢des necessarias e respectiva solucdo para as
mesmas, entre outros.

A viabilizacdo da AIU depende, portanto, primeiramente da definicho do novo
zoneamento do perimetro e da elaboracdo do PUE, que devera definir quais as areas
prioritarias para uso publico e implanta¢édo do Parque Linear.

Ao definir o perimetro da AlU e a area que devera receber potencial construtivo e
onde se aplica a outorga onerosa, € fundamental considerar o interesse do mercado.

A intervencdo urbana sé se concretiza por meio destes instrumentos se 0s
proprietarios particulares e o mercado imobiliario tiverem real interesse em investir na
area delimitada. Nesse sentido, faz-se necessario avaliar com melhor precisdo, para cada
AlU, se o a faixa envoltéria de 200 metros de largura a partir do limite do Parque Linear,
definido genericamente para todas as AlU’s de Parque Linear como faixa para onde deve
ser transferido o potencial construtivo é de fato area suficiente, onde ha possibilidade de
estimular investimentos privados em empreendimentos imobiliarios, dada a variedade de
situacOes possiveis. Deve ser avaliada, na revisdo do PDE, a permissado da transferéncia do
potencial construtivo para outras areas da cidade, fora do perimetro da AlU, onde haja
interesse de mercado e, ainda, se é possivel ampliar para além dos duzentos metros o
perimetro da AlU, obtendo-se mais recursos para a viabilizagéo do parque.

Deve-se levar em consideracao também, ndo apenas a atratividade que as areas
efetivamente exercem junto aos investidores privados, mas, principalmente, o desenho da
cidade, visando a forma mais adequada de ocupacéo do territério em cada situacdo dada. O
interesse do mercado € que garante a viabilizacdo da intervencdo urbanistica com a
implantacdo do parque, mas o interesse publico deve ser garantido e privilegiado.

Outra questao relevante é a definicdo da planicie aluvial do curso hidrico baseada na
identificacdo de inundacdes nos ultimos 5 anos. Numa cidade como Sao Paulo, com uma
ocupacdo urbana ja consolidada em muitas partes, a delimitacdo de uma planicie aluvial
torna-se muito complicada e em alguns casos até mesmo invidvel. Em muitos casos, esse
talvez ndo devesse ser o elemento definidor da area do Parque Linear, cabendo um estudo
mais aprofundado para cada situacdo, no momento de elaboragédo dos PUE.

Area de Preservagao Permanente - APP

1 Planicie Aluvial

Croqui Esquemaético 01 — Situacgéo llustrativa da diversidade e irregularidade de ocupacao
da planicie aluvial, com area propicia a implantacdo de Parque Linear

No PUE podem também ser definidos parametros de ocupacéo diferenciados na AlU
de Parque Linear, tais como exigir maiores taxas de permeabilidade para novos
empreendimentos na planicie aluvial, ou estabelecer exigéncias complementares relativas a
drenagem e contencdo de aguas pluviais, filtragem das aguas pluviais visando reter a
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poluicédo difusa, entre outras (algumas medidas neste sentido foram propostas no PRE da
Subprefeitura da Lapa e podem ser consultados como referéncia).

4.2 Destinacdo de areas para uso publico: transferéncia de potencial
construtivo com doagéo

A legislagdo — PDE e LUOS - néo faz referéncia a possibilidade de transferéncia do
potencial construtivo com doagédo do imovel privado para o poder publico.

Este é um dos pontos chave na implantacdo dos Parques Lineares. Conforme dito
anteriormente entende-se que a implantacdo de um Parque Linear significa a destinacéo de
uma area ao uso publico e com gestao publica. Sem a doacéo, a recuperagdo da area e
implantacdo do parqgue ou caminho verde como um equipamento social fica totalmente a
cargo do proprietario particular ficando o poder publico sem controle desse processo.

A Transferéncia de Potencial Construtivo sem doacéo também dificulta o controle da
manutencdo da area como uma area sem ocupacdo, com permeabilidade do solo e com a
manutencdo das caracteristicas ambientais do fundo de vale, tais como a manutencdo da
mata ciliar.

Por exemplo, no croqui esqueméatico 02 abaixo, se um dos proprietarios decide
vender o potencial construtivo para um empreendedor imobiliario na AlU, por exemplo, mas
continua com a propriedade do lote, € pouco viavel para o poder publico manter o controle
de que o fundo da quadra mantera desocupado.

Também se houver intencdo do poder publico em manter um caminho verde ao
longo de toda a extensdo do curso hidrico, o caminho verde seria interrompido nos
casos em que ndo houver a doagcao do imével, ou ficaria dependente do interesse do
proprietario em manter parte de sua propriedade aberta para o uso publico.

Caminho Verde
Trilhas, Ciclovia, areas com
equipamentos apoio e de lazer

compromete a continuidade do |

Se este terreno, por exemplo, ndo
se tornar propriedade publica, /7
caminho verde

Parque Linear

R AT e
ﬁ 5L '?‘\ i
P2 jo s BSRE

Croqui Esquematico 02

O Projeto Urbanistico Especifico - PUE deveria prever quais as propriedades em que
seria incentivada a doacgdo, e prever inclusive, caso ndo haja interesse do proprietario na
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doacao, a desapropriacao dos imoveis necessarios (ou adquirir o imével de outras formas) a
implantacdo do parque e do caminho verde.

Novamente vale lembrar que nem sempre a diretriz deve ser de implantacdo do
equipamento publico (parque ou caminho verde). Pode haver situagbes em que a
propriedade se mantenha privada, e a transferéncia do potencial construtivo seja
condicionada a recuperacao de um fundo de vale, mantendo a &rea, por exemplo, com uso
condominial.

Como exemplo, caso ndo houvesse interesse no caminho verde indicado croqui
esquematico 02 e a prioridade para a area fosse a recuperacao do fundo de vale e do curso
d’agua, sem necessariamente obter novas areas publicas, o proprietario do terreno indicado
poderia utilizar a transferéncia para construcdo de edificios residenciais e manter a area do
fundo do vale como uma area condominial, recuperando a APP com mata ciliar, controlando
a drenagem das aguas pluviais, e instalando equipamentos de uso privado, condominial, no
restante do lote. Neste caso o proprietario poderia estar seguindo uma diretriz do Programa
de Recuperacio Ambiental de Cursos D’ Agua e Fundos de Vale, que poderia estar
expressa no PUE.

4.3 Transferéncia mesmo com doacdo nédo garante a implantacdo do
equipamento publico

Uma grande limitacdo da utilizacdo apenas do instrumento da transferéncia do
potencial construtivo, mesmo com doacdo, para a implantacdo de Parques Lineares e
caminhos verdes é a falta de garantia de que todos os proprietarios terdo interesse em
utilizar este recurso. O instrumento apenas abre a possibilidade de sua utilizacdo, mas néo

cria a obrigacdo, nem teria como impor essa exigéncia.

Utilizando o croqui esquematico 03 abaixo como exemplo, mesmo que o PUE
proponha a implantacdo do Parque Linear na area priorizada para a Implantagéo do Parque
Linear, e um caminho verde, se um destes proprietarios decidir utilizar seu direito de
construir, mesmo que seguindo parametros diferenciados propostos no PUE, mantendo
mais areas permedveis, respeitando a APP, o Parque Linear e o caminho verde continuo
seriam comprometidos.

O processo de transferéncia e doacao dos terrenos depende do interesse ou da pré-
disposicdo dos proprietarios em realizar tais transacdes. Ndo ha garantia também que isso
va ocorrer a0 mesmo tempo, ou em um curto espago de tempo, com os diversos
proprietérios vizinhos.

Ainda utilizando o exemplo, pode haver situaces em que seja mais interessante
para um proprietario realizar a transferéncia com doag&o para viabilizar um empreendimento
imobiliario, e casos em que a operacao de transferéncia requeira uma gestdo muito mais
complicada e se mostre pouco atrativa para o proprietario. Isso acabara acarretando numa
implantacdo de Parque Linear totalmente fragmentada que pode vir a levar décadas
para se completar, ou simplesmente nunca se concretizar.
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Parque Linear proposto

Se estes terrenos, por exemplo, nao
Caminho Verde se tornarem propriedade publica,
Trilhas, Ciclovia, areas com ‘ comprometem a implantagao do
Parque Linear

equipamentos apoio e de lazer

' e
.

Croqui Esquematico 03

Pode ser que deste modo sejam viabilizadas pequenos parques de bairro, ou pragas,
de lazer e espagos de sociabilidade, mas perde-se a proposta de Parque Linear e ficam
reduzidas as potencialidades de recuperacdo ambiental integral, tratando-se de areas
pequenas.

O poder publico teria que propor formas combinadas de gestdo e aplicacdo dos
instrumentos urbanisticos, como a desapropriacdo, caso nao haja interesse do proprietario e
a area seja definida como prioritaria para a implantacdo do equipamento publico, para
garantir a propriedade e o0 uso publico. De qualquer maneira, gravar com o direito de
preempcao em todas as areas privadas necessarias para a implantacdo de um Parque
Linear € uma medida necessaria, que pode servir como elemento indutor para que
proprietérios passem a ter interesse de transferir o direito de construir.

4.4 Grande interesse do mercado imobiliario na area pode propiciar
intervencdes mais expressivas

Em situagBes em que o mercado imobiliario tenha grande interesse em investimento
na area, podem ser propostas intervencdes de maior folego, que impliguem mesmo em
demolicdo de construcdes existentes para a recuperacao do fundo de vale.

Por exemplo, se houver interesse imobiliario na verticalizacdo de um bairro, a
aprovacado do empreendimento pode ser condicionada a recuperagéo do fundo de vale, com
doacdo de uma faixa para o municipio e mesmo jA com a implantacdo do equipamento
publico, como, por exemplo, indicamos no croqui esquematico 04.
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. . Empreendimento imobiliario
Propriedades Privadas realizado com transferéncia

APP I_l Planicie Aluvial do potencialconstrutivo

Doagéao para o municipio e
recuperagdo ambiental

Croqui Esquemético 04

Uma situacao concreta na cidade onde uma intervencao deste tipo seria viavel se da
ao longo do Coérrego das Corujas na Subprefeitura de Pinheiros, no trecho ndo inserido em
ZER. H& um grande interesse do mercado na area e uma ac¢ao direta do poder publico na
recuperacao do fundo de vale, sem a parceria com a iniciativa privada certamente teria um
custo muito alto e seria pouco viavel e ndo prioritaria. Por outro lado, o empreendedor
privado pode até obter uma valorizagdo adicional para o seu empreendimento com a
implantac&o do Parque Linear ou do caminho verde.

4.5 Combinacao de instrumentos urbanisticos e gestdo ativa

A aplicacéo dos instrumentos urbanisticos do Estatuto da Cidade previstos no PDE e
LUOS em geral sé tem efetividade para viabilizar uma intervencdo urbana quando ha uma
combinacdo de instrumentos e uma gestdo municipal ativa, com programas e acgles
voltadas para determinado fim.

Um fundo de vale destinado a ser transformado em Parque Linear em geral combina
diversas situac¢des fundiarias, com relagéo a propriedade e a forma de ocupacao.

Para que a recuperacao de areas de fundo de vale se concretize é fundamental que
sejam estabelecidas prioridades para as a¢des estratégicas, ndo apenas definindo quais sé&o
0s cursos hidricos que devem ser prioritariamente recuperados, mas também dentro dos
prioritarios, quais séo os trechos fundamentais para que o poder publico concentre suas
acOes e coordene 0s instrumentos necessarios.

No croqui esquemético 02 foi identificada uma area como prioritaria para a
implantacdo de Parque Linear. Esta seria uma area com um entorno bastante ocupado, mas
que teria se mantido livre e até mesmo com vegetagdo. A &rea pode ter mais de um
proprietario. A atual legislacdo ambiental resguarda que a &rea da APP se mantera
preservada, por ser non aedificandi (sabemos que nem sempre a legislacao € cumprida e ha
grande pressédo pela ocupacao irregular, mas neste caso, trabalharemos com a hipotese de
que os proprietarios irdo ocupar seguindo a legislagdo ambiental e urbana). No restante das
areas dos lotes, os proprietarios poderiam construir seguindo o zoneamento da area.

Com o intuito de garantir a implantagdo ha curto prazo de um Parque Linear nessa
area podem ser coordenados diversos instrumentos que de fato induzam os proprietarios a
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buscar a transferéncia com doag&o, como, por exemplo, grafando a &rea como ZEPAM, o
que restringiria significativamente as possibilidades de ocupacao e edificacéo.

A area poderia também ser grafada como direito de preempc¢éo, o que controlaria o
valor dos imdveis, facilitando uma aquisi¢cao pelo poder publico.

Podem também ser definidas outras estratégias, por exemplo, definindo que o valor
obtido com a venda da outorga onerosa desta AlU sera preferencialmente utilizada
para a aquisicdo dos terrenos na area do Parque Linear proposto, ou que os iméveis
localizados nesta area que desejarem utilizar a transferéncia do direito de construir sé
poderao fazé-lo com doacéo do imovel.

Esta area também pode ser definida como prioritaria para investimentos com
recursos provenientes de TAC's ou TCA’s que incidam sobre empreendimentos desta
bacia hidrografica.

Estes sdo alguns exemplos de combinacdo de instrumentos e de gestdo que
poderiam viabilizar a implantagdo de um Parque Linear com reduzidos investimentos
publicos. Ainda assim, estes ndo garantem a implantacdo do parque e principalmente néo
garantem essa implantacdo em um curto espaco de tempo

Uma gestdo ativa junto aos proprietarios, negociagbes visando a combinacdo de
interesses publicos e privados na AlU podem possibilitar uma acelera¢do da implantacao do
equipamento publico.
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5. Consideracoes finais

Como pudemos observar, a implantacdo de Parques Lineares por meio da
demarcacdo de AlU’s é bastante complexa e depende de uma série de regulamentacdes
especificas, dentre as quais se destaca a elaboracdo de um PUE - Projeto Urbanistico
Especifico.

E fundamental que propostas inovadoras como essas, utilizando instrumentos do
Estatuto da Cidade e previstas do PDE e LUOS, saiam do papel com o objetivo de
influenciar e transformar o desenvolvimento urbano da cidade em favor do interesse publico
coletivo.

Esta andlise inicial destes instrumentos para a implantacdo de Parques Lineares e
Caminhos Verdes visando a recuperacdo ambiental de cursos d’agua e fundos de vale, ja
permite antever entraves e pontos criticos na aplicagdo desses instrumentos.

A utilizacdo de alguns exemplos hipotéticos tiveram como objetivo levantar algumas
possibilidades que ilustrem a variedade de situacdes possiveis permitidas a partir da
interpretac@o da utilizagdo das AlU’s, dependendo da combinacdo de instrumentos que for
feita. Evidentemente um estudo realizado sobre uma base real, conforme esta previsto para
as proximas etapas desse trabalho, trard elementos mais concretos para a discussao da
viabilidade de implantagcédo de Parques Lineares por meio de AlU'’s.
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