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1. Introducao

Em abril de 2000, a explosao de gases no “Conjunto Residencial Barao de Maua”,
erguido em area de antigo lixdo industrial, ganhou a capa dos jornais, repercussao nacional
e, definitivamente, marcou o tema da contaminacao do solo como um dos pontos sensiveis
e centrais no que toca nao so ao direito ambiental, mas também ao direito urbanistico,
especialmente no campo do planejamento urbano e do uso e ocupacao do solo.

Para além das consequéncias humanas, sociais, ambientais, urbanisticas e econo-
micas, as de feicdo juridica, inclusive no ambito do Poder Judiciario, despontaram e,
do julgamento do recurso em uma das acOes ajuizadas, aproveito a oportunidade para
relembrar a gravidade da situacao, bem sintetizada pelo Des. Maia da Cunha, no julga-
mento do Al n® 290.722-4/1, em 24 de junho de 2003, pela 2* Camara de Direito Privado
do Tribunal de Justica de Sao Paulo:

O Conjunto Habitacional BardGo de Maud é composto de mais de
50 edificios residenciais onde residem mais de 5.000 moradores, e foi
construido num terreno que, com mais de 150.000 m?, foi, durante
muitos anos, utilizado como depésito clandestino de lixo industrial
da COFAP. Em decorréncia disso surgiram gravissimos problemas
pela presenca de gases toxicos e inflamdveis no subsolo do terreno,
ocasionando, de inicio, explosGo em que uma pessoa morreu e outra
ficou gravemente ferida por queimaduras. A partir dai a descoberta
da realidade envolvendo o terreno onde realizado o empreendimento.
Os prédios, segundo a CETESB, foram construidos sobre “uma drea
seriamente contaminada por diversas substdncias quimicas, com
diferentes graus de toxidade”, tendo aquele Orgdo estatal, em
comunicacdo publica pautada pela moderacdo e com o fim de conter o
caos que se instalou entre os moradores do condominio, afirmou que
“O fato de ndo haver migrac@o dos gases para a atmosfera, como a
agéncia ambiental informou recentemente, com base nos estudos da
SQG, deve ser motivo de alivio para todos, mas ndo anula a gravidade
da contaminacdo existente no subsolo, que continua a gerar gases

' Professor/palestrante em cursos de extensdo e de especializagdo em direito urbanistico, ambiental artificial, imobiliario,
notarial e registral.
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e mantém a drea e os moradores em situac@o de risco...”. (Nota a
imprensa de 20 de dezembro de 2001)

Os inUmeros incidentes e as enormes dificuldades de efetividade dos julgados correla-
tos ao referido “Conjunto Residencial Bardao de Maua”, especialmente os que sao proprios
da acdo civil publica da 32 Vara Civel de Maua, Processo n° 0008501-35.2001.8.26.0348,
ajuizada em 12/09/2001, ainda em tramite, atestam e reforcam, com eloquéncia, a
dimensao do problema.

Com noticia, pelo despacho de 21/01/2019, de que

os autos principais encontram-se aguardando o julgamento dos
recursos interpostos e que, atualmente, encontra-se em andamento
os autos do Cumprimento de Sentenca, incidente 01, que tem por
objeto a execucdo do plano de recuperacdo ambiental da drea?.
(TRIBUNAL..., 2019)

E, para piorar a situacdo, sabe-se que esse ndao € um infortunio isolado, bastando
relembrar o “Caso Shell”, em Paulinia, quando se constatou, entre os anos de 2000 e
2001, o vazamento de residuos quimicos de uma fabrica de agrotéxicos, atingindo o solo
e as aguas subterraneas, migrando aos sitios, chacaras e moradias urbanas existentes nas
proximidades; ou, entao, a tragédia do deslizamento do Morro do Bumba em 2010, em
ocupacao desordenada sobre o lixdo em Niterdi. Tudo, enfim, sem contar os efeitos danosos
de vasta contaminacao do solo — incluso o urbanizado — por lamas toxicas, com o estouro
de barragens de rejeitos de mineracao, como ocorreram em Mariana e Brumadinho.

Pensar e repensar a contaminacao do solo em ordem urbanistica relacionada ao
planejamento urbano e ao uso e ocupacdo do solo, ao fomento do diagnostico preciso
das areas contaminadas, bem como as estratégias, medidas e operacdes — inclusas as
urbanisticas para as areas ja identificadas e mapeadas como contaminadas — €&, pois,
necessario e urgente para o bem maior das cidades.

Para se extrair, neste ponto, uma proveitosa reflexao, € preciso verificar em que
consiste a qualificacdo de uma area como contaminada, como a historia nacional tem
caminhado em face desses problemas, quais as principais ferramentas normativas sobre
a matéria, como tais questoes desaguaram ou podem desaguar no Poder Judiciario, bem
como quais alternativas de direito urbanistico tém sido apontadas ou podem ser indicadas,
inclusive considerando os males das contaminacdes existentes.

E o que se propde cuidar, em modo sintético e sem pretensdo alguma de esgotar a
matéria, neste breve estudo.

2. Nocéo elementar e escorgo histérico

Area contaminada é espécie do género area degradada, cuja diferenca especifica
€ o solo e/ou subsolo com substancia potencialmente nociva, suscetivel de causar danos
a salde humana, ao meio ambiente ou a outros bens protegidos’.

2 Disponivel em: https://bit.ly/2LeWH6L. Acesso em: 06 mar. 2019.
3 Em precisdo de maior técnica, entretanto, € preciso destacar que “o conceito de areas contaminadas deve ser compreendido
em seu real significado e dentro de um enfoque sistémico, pois ndo se refere apenas ao locus da contaminacao, ou seja, ao
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Logo, cuida-se de conceito técnico-ambiental imbricado nas politicas publicas de
controle da poluicdo do solo, forjado em trés aspectos: (i) preventivo, (ii) fiscalizador
e (iii) saneador de areas efetiva ou possivelmente contaminadas.

No estado de Sao Paulo, o licenciamento ambiental (campo preventivo); o policia-
mento ambiental, o diagnostico e gerenciamento das areas contaminadas (campo fiscali-
zador); e o complexo do processo e das medidas de remediacdo das areas contaminadas
(campo saneador) sao atribuicées da CETESB — Companhia de Tecnologia de Saneamento
Ambiental do Estado de Sao Paulo.

E, como relevam os estudos e relatorios deste 6rgao ambiental integrante da Secretaria
de Estado do Meio Ambiente?, a historia desse controle é recente, embora com signifi-
cativa curva crescente:

Aorigemdasdreas contaminadas estd relacionada ao desconhecimento,
em épocas passadas, de procedimentos seguros para o manejo de
substdncias perigosas, ao desrespeito a esses procedimentos seguros e
a ocorréncia de acidentes ou vazamentos durante o desenvolvimento
dos processos produtivos, de transporte ou de armazenamento de
matérias-primas e produtos.

A existéncia de uma drea contaminada pode gerar problemas, como
danos a saude humana, comprometimento da qualidade dos recursos
hidricos, restricoes ao uso do solo e danos ao patriménio publico e
privado, com a desvalorizacdo das propriedades, além de danos ao
meio ambiente. (CETESB, 2017, p. 3)

0 mapeamento e cadastramento das areas contaminadas, que teve inicio em 2002,
tém revelado, no decorrer destes anos, aumento no nimero de areas contaminadas cadas-
tradas (nao propriamente por proliferacao das fontes de poluicao do solo, mas sim por
ampliacdo das pesquisas e diagndsticos das areas), destacando-se que, na atualizacdo de
dezembro de 2017, foram totalizados 5.942 registros no Cadastro de Areas Contaminadas
e Reabilitadas no Estado de Sdo Paulo, bem como que posto de gasolina é a atividade de
maior incidéncia de contaminacao de areas (72% das areas cadastradas como contaminadas
sdo postos de gasolina; 19%, areas industriais).

3. A legislacdo estadual (Sdo Paulo) e federal

No ambito legislativo do estado de Sao Paulo, foi promulgada a Lei estadual
n° 13.577/2009, para disciplina da protecao da qualidade do solo contra alteracées
nocivas por contaminacao, definindo responsabilidades (art. 13 e 14), infracoes e penas
(arts. 41 a 44); indicando instrumentos (arts. 4° e 30 a 40); prescrevendo medidas
preventivas e de controle (arts. 6° a 12), inclusas as de identificacao, cadastramento e
remediacao de areas contaminadas (arts. 15 a 29); orientando o dever de publicidade da

solo que recebeu os contaminantes: a area contaminada envolve o conjunto dos compartimentos ambientais (ar, agua, solo,
vegetacao) afetados; as construcdes, instalacoes e equipamentos ali presentes, as atividades ali desenvolvidas; e as popula-
cdes (animal ou humana) sob risco da exposicdo aos seus contaminantes”. (GUNTHER, Wanda M. Risso. Areas contaminadas
no contexto da gestao urbana. Sdo Paulo em Perspectiva, Sao Paulo, v. 20, n. 2, p. 109-110, 2006).

Disponivel em: shorturl.at/cyG79. Acesso em: 27 nov. 2019. Especialmente o texto explicativo de dez/2017. Disponivel em:
shorturl.at/nyFQY. Acesso em: 06 mar. 2019.

IS
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area contaminada cadastrada, de sua remediacao e do novo uso autorizado para a area,
no Registro Predial, por averbacdo na matricula do imével (arts. 24, Ill e paragrafo Unico;
27, Il e § 2°; 28, paragrafo Unico).

Destaque-se, ainda, nesta lei estadual (ja regulamentada pelo Decreto n° 59.263/2013),
conforme a norma inserta no art. 3°, que a area pode comportar classificacdo em categorias
distintas: (i) Area Contaminada: “area, terreno, local, instalacéo, edificacio ou benfei-
toria que contenha quantidades ou concentracoes de matéria em condicdes que causem
ou possam causar danos a saide humana, ao meio ambiente ou a outro bem a proteger”;
(ii) Area Contaminada sob Investigacdo: “area contaminada na qual esto sendo realizados
procedimentos para determinar a extensao da contaminacao e os receptores afetados”;
(iii) Area com Potencial de Contaminacéo: “area, terreno, local, instalacao, edificacao
ou benfeitoria onde sao ou foram desenvolvidas atividades que, por suas caracteristicas,
possam acumular quantidades ou concentraces de matéria em condicbes que a tornem
contaminada”; (iv) Area Remediada para o Uso Declarado: “area, terreno, local, insta-
lacdo, edificacao ou benfeitoria anteriormente contaminada que, depois de submetida a
remediacao, tem restabelecido o nivel de risco aceitavel a salde humana, considerado
o uso declarado”; (v) Area Suspeita de Contaminacdo: “area, terreno, local, instalacéo,
edificacdo ou benfeitoria com indicios de ser uma area contaminada”.

Todas essas nogdes e qualificacbes que, sem duvida, geram, em distintos graus,
limitacoes a propriedade imobiliaria (privada ou publica) e impdem obrigacdes propter
rem ou ambulatoriais pressupéem, naturalmente, uma analise técnica pautada em crité-
rios cientificos de identificacao, avaliacdo e quantificacdo dos riscos a salde humana,
ao meio ambiente e a outros bens a proteger para, entao, justificar a classificacao de
determinada area em uma dessas categorias.

E, no ambito nacional, veio a luz a Lei federal n° 12.305/2010 que, ao instituir
a Politica Nacional de Residuos Solidos, embora sob a perspectiva daqueles que geram
e operam esses residuos, também dispos sobre area contaminada, como “local onde ha
contaminacao causada pela disposicao, regular ou irregular, de quaisquer substancias ou
residuos” (art. 3°, 1l); apontou a nocao de “area o6rfa contaminada”, como a “area conta-
minada cujos responsaveis pela disposicao nao sejam identificaveis ou individualizaveis”;
prescreveu o dever de o plano municipal de gestao integrada de residuos sélidos ter em
seu contetdo minimo a “identificacao dos passivos ambientais relacionados aos residuos
solidos, incluindo areas contaminadas, e respectivas medidas saneadoras” (art. 19, XVIll);
e, por fim, dentre os instrumentos econémicos, apontou a faculdade de o poder publico
instituir medidas indutoras e linhas de financiamento para atender, prioritariamente,
as iniciativas de “descontaminacao de areas contaminadas, incluindo as areas orfas”
(art. 42, VI).

Na esfera federal, entretanto, de maior especificidade e abrangéncia, no trato das
areas contaminadas, € a Resolugdo CONAMA n° 420/2009, alterada pela Resolucdo CONAMA
n° 460/2013, que prescreveu os critérios e valores orientadores de qualidade do solo
quanto a presenca de substancias quimicas e estabeleceu diretrizes para o gerenciamento
ambiental de areas contaminadas por essas substancias em decorréncia de atividades
antropicas. Essa resolucdo também distingue “Area Suspeita de Contaminacdo” (AS) de
“Area Contaminada”, que pode estar, sob “Investigacdo” (Al) ou sob “Intervencdo” (ACl),
além da “Area em Processo de Monitoramento para Reabilitacdo” (AMR), e contém
previsao de publicacao da situacdo juridica da area cadastrada como contaminada no
Registro de Imoveis (arts. 32, VIII, e 37, VI).
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Nessa resolucao, pois, a evidéncia da tecnicidade ambiental da matéria vai da selecao
dos tipos de solo a selecdo de parametros para sua caracterizacao, com especificacao
de metodologias analiticas para diagndstico das substancias inorganicas componentes do
solo, bem como para interpretacao dos dados e fixacdo de critérios e valores orientadores
de qualidade do solo.

Ainda na esfera federal, nao se pode olvidar a Lei n°® 6.766/79 que, ao tratar do
parcelamento do solo de fins urbanos, nao é indiferente aos temas que envolvem a polui-
cao do solo e as areas contaminadas.

Alias, os loteamentos foram classificados como fonte de poluicdo do solo pelo
adensamento populacional causado, a exigir medidas profilaticas quanto ao sistema de
disposicao dos esgotos. Foi isso que justificou a primeira disposicao legal prescritiva
da necessidade de sua licenca ambiental pela CETESB (cf. Lei estadual n® 997/76 e seu
regulamento, aprovado pelo Decreto estadual n° 8.468/76).

Oportuno, contudo, compreender que a Lei n° 6.766/79 é mais abrangente porque
ela ndo tem em conta os loteamentos apenas como fonte de poluicdo, mas também
enquanto empreendimento imobiliario em situacao de risco, quando sitiado em gleba de
solo e/ou subsolo contaminado a ser, portanto, vedado.

Assim, desde dezembro de 1979, pela Lei n°® 6.766/79, conforme prescricao de seu
art. 3°, paragrafo Unico, Il, ha expressa proibicdo de parcelamento do solo “em terrenos
que tenham sido aterrados com material nocivo a salde publica, sem que sejam previa-
mente saneados”.

E as cautelas legais foram ampliadas com novos cuidados quanto a protecao do solo
e a investigacao do solo e subsolo das glebas em parcelamento, sublinhando-se, a titulo
exemplificativo, com a referida Lei estadual n°® 13.577/09, que: (i) “O licenciamento de
empreendimentos em areas que anteriormente abrigaram atividades com potencial de
contaminacao, ou suspeitas de estarem contaminadas, devera ser precedido de estudo
de passivo ambiental, submetido previamente ao 6rgao ambiental competente” (art. 47);
(i) “A aprovacao de projetos de parcelamento do solo e de edificacao, pelo Poder Publico,
devera garantir o uso seguro das areas com potencial ou suspeita de contaminacao e das
areas contaminadas” (art. 49).

Logo, hoje, ndo so é vedado o parcelamento do solo urbano em area contaminada,
enquanto nao saneada e nao assegurado o seu uso seguro, mas a mera qualificacao da
gleba, no todo ou em parte, como area de potencial contaminacao ou como area suspeita
de contaminacéao ja é suficiente para se exigir estudo especifico de passivo ambiental e
medidas preventivas destinadas a garantir o seu uso seguro.

4. Dois reflexos no Poder Judiciario

Desse manancial conceitual, historico e normativo, convém destacar dois reflexos
da matéria no Poder Judiciario: um pelo seu peculiar interesse jurisdicional no campo do
controle de legalidade dos atos administrativos correlatos; outro, pelo impacto positivo
de decisao normativa proferida pela Corregedoria Geral da Justica bandeirante em torno
da publicidade imobiliaria das areas contaminadas que, apds, terminou normatizada no
ambito estadual e nacional, como visto no item anterior.

Primeiro, no ambito jurisdicional.

Cadernos Juridicos, Sao Paulo, ano 20, n° 52, p. 39-49, Novembro-Dezembro/2019 43



Cadernos Juridicos da Escola Paulista da Magistratura

Para além de acdes civis pUblicas, cominatorias, reparadoras de danos (in natura ou
por indenizacdo), referentes as sancoes aplicadas por infracdes administrativas e até mesmo
as de natureza penal, todas fundadas em situacao de ilicito gerador de contaminacao de
areas ou de mera responsabilidade objetiva pelo simples fato da contaminacao causada
por empreendimento ou conduta humana, é oportuno destacar, na matéria, a questao
relativa ao controle judicial acerca da identificacao, da avaliacao, da quantificacao dos
riscos e, enfim, da classificacdo das areas singularmente consideradas no universo da
tutela do solo frente a sua contaminacgao.

Ora, porque o conceito de area contaminada € técnico-ambiental, porque as avalia-
coes e classificacoes das areas neste universo de investigacao do solo e do subsolo sdo
igualmente técnicas e porque o conjunto normativo ndo deixa divida alguma quanto ao
referido aspecto eminentemente cientifico dos parametros, estudos, laudos e decisbes
correlatas, é forcoso reconhecer que, aqui, o0 ambito nao é o da discricionariedade
administrativa pura, mas sim o da chamada discricionariedade técnica que, a principio e
apenas com extrema cautela, nao se furta ao controle jurisdicional.

Digo, a principio e com extrema cautela, pois, como se tem afirmado em jurispru-
déncia, “o controle jurisdicional ndo pode significar que o Judiciario substitua o Executivo
na execucao de atividades de administracao, apontando prioridades e determinando
critérios que nao sao os do administrador, mas os do julgador”. Ou, ainda, em classico
precedente: “Certo é que o juiz, do ponto de vista técnico, ndo é o mais indicado e, do
ponto de vista juridico, nao é, em absoluto, competente para dizer a palavra decisiva.
Sem ferir a lei, ndo pode substituir-se a autoridade publica investida da competéncia
legal, para decidir como se pode construir de acordo com o poder de policia em matéria
de edificacoes urbanas™®.

Ora, conforme ensina Cassio Cavalli,

pode-se afirmar que a discricionariedade técnica consiste na
atividade “que se concretiza pelo emprego das nocbes e métodos
proprios das vdrias ciéncias, artes ou disciplinas, em funcdo
preparatéria ou instrumental, relativamente ao exercicio da acdo
administrativa”.

Nesse sentido, diz-se que haverd discricionariedade técnica nas
hipoteses em que a administracGo publica necessita recorrer a
ciéncia ou a técnica para valorar a oportunidade e conveniéncia
do ato, com vistas a realizacdo de sua funcdo de promover o
interesse publico. Por isso, a discricionariedade técnica respeita
a liberdade de escolha da administracdo publica quanto a pratica
de determinado ato administrativo, fundada em consideracées de
ordem técnica ou cientifica, jd indicadas no texto legislativo. No
entanto, conforme Aldo Piras (1964), por valer-se de conceitos
técnicos ou cientificos, o certo é que no caso da discricionariedade
técnica dificilmente se poderd fazer uma rigida aplicacé@o da lei’.
(CAVALLI, 2009, p. 73-74)

5> TJSP, Ap. n° 1000647-74.2014.8.26.0070, 5* Camara de Direito Publico, rel. Des® Maria Laura Tavares, j. 30/11/2015.
¢ STF, RE n° 60.385/GB, rel. Min. Aliomar Baleeiro, j. 03.05.1966.

7 CAVALLI, Cassio. O controle da discricionariedade administrativa e a discricionariedade técnica. Revista de Direito Administrativo
(FVG), Rio de Janeiro, v. 251, p. 61-76, 2009.
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E a técnica, no caso, auxilia a Administracdo, com vistas a protecao do interesse
publico, pois

a técnica permite com que o Poder Publico tribute previsibilidade a
sua atuagdo, minorando o risco e a tomada de decisbes casuisticas.
A adocdo de um padréo técnico na execucdo de um ato administrativo
combate a contingéncia tdo presente na sociedade contempordnea®.

Dai, pois, viavel, apenas em carater excepcional, o controle judicial quanto a regula-
ridade, ou ndo, da identificacdo e da classificacao da area como contaminada, contaminada
sob investigacao, com potencial de contaminacao ou remediada para o uso declarado.

Afinal, na licao de Maria Sylvia Zanella Di Pietro,

no caso da discricionariedade técnica ndo hd discricionariedade
propriamente dita, consoante ja demonstrado. NGo hd opcées a serem
feitas por critérios de oportunidade ou conveniéncia. NGo hd decisGo
politica a ser tomada conforme avaliacdo do interesse publico. Existe
uma solucdo Unica a ser adotada com base em critérios técnicos
fornecidos pela ciéncia®. (FIGUEIREDO; PONTES FILHO, 2006, p. 499)

Entao, controle judicial é possivel.

Cuidado, contudo, com esse tipo de controle porque, além de ser indispensavel a
pericia judicial para contrastar o laudo do 6rgao técnico e a decisdao administrativa nele
apoiada, é preciso ter em conta que o que esta em foco ndo sao os parametros, os critérios
e valores orientadores da qualidade do solo prefixados nas normas técnicas, mas sim a
eventual teratologia ou o crasso erro do estudo e do ato administrativo que, na avaliacao
singular da area, terminaram desviados dos padrodes cientificos.

E, em arremate, nesta esfera do controle judicial dos atos administrativos funda-
dos em discricionariedade técnica, para enfatizar a cautela redobrada, vale fechar a
argumentacao com a adverténcia de Eros Roberto Grau:

Ha decisbées administrativas que supéem tal grau de especializacéo
técnica que somente aquele que as toma, a partir da consideracdo
de elementos altamente técnicos, as pode valorar; assim, o Poder
Judicidrio deve acatd-las, exercendo controle unicamente em
relacdo aos erros manifestos que nelas se manifestem; dai porque a
administragdo, nesses casos, goza de liberdade (técnica) de decisdo,
liberdade que, no entanto, ndo é absoluta, visto que coartada quando
o seu exercicio resultar viciado por erro manifesto'.

8 HEINEN, Juliano. Para uma nova concepcao do principio da legalidade em face da discricionariedade técnica. Revista Forense,
Rio de Janeiro, v. 106, n. 412, p. 449-466, 2010.

9 DI PIETRO, Maria Sylvia Zanella. Discricionariedade técnica e discricionariedade administrativa. In: FIGUEIREDO, Marcelo;
PONTES FILHO, Valmir (org.). Estudos de Direito Publico em Homenagem a Celso Anténio Bandeira de Mello. Sao Paulo:
Malheiros, 2006. p. 499.

©GRAU, Eros Roberto. Discricionariedade técnica e parecer técnico. Revista de Direito Publico, Sao Paulo, v. 23, n. 93,
p. 114-116, 1990.
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Sob outro angulo, agora em segundo plano, considerando os reflexos da matéria no
campo das decisdes administrativo-judiciais da publicidade predial, é de conveniéncia,
ainda, ao menos para fins de memoria histoérico-judicial, ndo se olvidar que o Tribunal de
Justica de Sao Paulo, por sua Corregedoria Geral da Justica, antecipando-se aos coman-
dos legais especificos (hoje vigentes), foi pioneiro no Brasil e no campo internacional,
antecedido apenas pela Espanha, em espraiar a publicidade das areas contaminadas no
Registro de Imoveis, abrindo a possibilidade da averbacédo dessa situacdao na matricula
dos imoveis.

Com efeito, sensivel ao problema, atento a necessidade de publicidade do “Cadastro
de Areas Contaminadas”, para plena informacio e fomento da seguranca juridica no
trafico imobiliario, em protecdo aos adquirentes de imoveis, a Corregedoria Geral da
Justica do Estado de Sao Paulo, por decisao de 02 de maio de 2006 do entao Corregedor
Geral da Justica, Des. Gilberto Passos de Freitas (Processo CG n° 167/2005'""), admitiu, em
carater normativo, nas matriculas dos imdveis atingidos por contaminacao de produtos
toxicos ou perigosos, a averbacao enunciativa ou de mera noticia (nos termos do artigo 246
da Lei de Registros PUblicos), no estado de Sao Paulo, de “termo” ou “declaracao” de
area contaminada oficialmente emitido pela CETESB, com diversas cautelas necessarias
ao respeito dos principios registrais imobiliarios (sobretudo aos de continuidade, legiti-
macao e especialidade).

5. As medidas profilaticas e de remediacao na esfera urbanistica

Direito urbanistico e direito ambiental sdo coisas distintas, embora proximas pelo
género do direito publico-administrativo. Contudo, nada obstante as diferencas proprias
das duas espécies, com objetos especificos diversos, ndo ha como negar uma profunda
interligacao desses dois ramos do direito, até porque o direito ambiental tem feicao
transversal e, como aponta José Afonso da Silva, “é especialmente no meio urbano que
por primeiro repercute a degradacao do meio ambiente”'?, e ai também se encontra o
ponto em estudo das areas contaminadas.

Assim, afirma-se, a partir do “direito matriz”, que é o “direito do ordenamento do
territério” que “nao ha seriamente urbanismo e ambiente sem um prévio e adequado
ordenamento territorial”"® e, ainda, ha uma profunda “correlacdo entre renovacao
urbana e protecdao do meio ambiente urbano”'¢, mesmo que nisso apresentem-se,
por vezes, tensoes de visdes: uma progressista (sob o influxo do desenvolvimento e da
revitalizacao da cidade), outra conservacionista (sob o influxo da sustentabilidade e do
equilibrio ambiental).

A questao das areas contaminadas, portanto, tem relevancia e consideragao nao so
em direito ambiental artificial, mas também em direito urbanistico, quer a titulo profi-
latico, no esforco de preservar o bem urbanistico desejado, quer a titulo remediador,
pelo empenho de sanear os males urbanisticos existentes.

" Revista de Direito Imobilidrio. v. 61. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2006.
2SILVA, José Afonso. Direito ambiental constitucional. 8. ed. Sao Paulo: Malheiros, 2010. p. 221.

3 ANTUNES, Luis Felipe Colaco. Direito Urbanistico: um outro paradigma — a planificacdo modesto-situacional. Coimbra:
Almedina, 2002. p. 73-74.
4 SILVA, José Afonso. Op. cit., p. 223.
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Assim, a titulo exemplificativo, é o que se pode colher no exame do Plano Diretor
Estratégico do Municipio de Sao Paulo — Lei municipal n° 16.050/2014 — em torno da
matéria relativa as areas contaminadas.

Com efeito, o Plano Diretor Estratégico de Sao Paulo é rico em prever, dentre os
objetivos especificos da Macroarea de Estruturacdo Metropolitana (art. 12, § 1°, VIII,
§ 2°, VII), da Macroarea de Reducao da Vulnerabilidade Urbana, localizada na periferia
da area urbanizada do territorio municipal (art. 15, § 2°, VII), da Macrozona de Protecao
e Recuperacdo Ambiental (art. 17, X), da Macroarea de Reducao da Vulnerabilidade e
Recuperacao Ambiental (art. 18, § 2°, VI) e da Macroarea de Controle e Qualificacao
Urbana e Ambiental (art. 19, paragrafo Unico, VIl), a minimizacdo dos problemas dos
solos contaminados, acompanhada da prevencdo do surgimento de novas situacoes de
vulnerabilidade ou de riscos.

Ademais, ele (PDE-SP) também impde para macrozonas, macroareas e rede de
estruturacao da transformacao urbana, a Legislacdo de Parcelamento, Uso e Ocupacao
do Solo — LPUOQS, a ser revista, simplificada e consolidada, apontando como uma de
suas diretrizes, “garantir, na aprovacao de projetos de parcelamento e edificacao, o
uso seguro das areas com potencial de contaminacao e contaminadas, inclusive aguas
subterraneas, de acordo com a legislacdo pertinente” (art. 27, XXXIIl). E, ainda, para
a legislacao de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo — LPUOS, a necessidade dela
apresentar estratégia para controle de “movimento de terra e uso do subsolo sujeito a
aprovacao do Plano de Intervencao pelo 6rgao publico competente, quando se tratar de
terra contaminada ou com suspeita de contaminacao” (art. 29, VI).

Outrossim, expressa a necessidade de integrar a Politica Urbana a Politica Ambiental,
com um de seus escopos focado na “reducao da contaminacao ambiental em todas as
suas formas” (art. 194, V).

E, por fim, para atingir esses objetivos, atender essas diretrizes e concretizar essa
integracdo no campo das areas contaminadas, o PDE-SP aponta algumas ferramentas ou
instrumentos urbanisticos: (i) os Projetos de Intervencdo Urbana, elaborados pelo Poder
PUblico para subsidiar e apresentar as propostas de transformacdes urbanisticas, econo-
micas e ambientais nos perimetros onde forem aplicados os instrumentos de ordenamento
e reestruturacao urbana, como as operacoes urbanas, as areas de intervencao urbana,
areas de estruturacao local e concessao urbanistica, a indicar, dentre outros fins priorita-
rios da intervencao, solucdes para as areas com solos contaminados (art. 136, § 1°, VII);
(if) em modo especifico e explicito, destaca as Operacdes Urbanas Consorciadas, no foco
de promover a recuperacao ambiental de areas contaminadas (art. 138, 1V); (iii) aponta
a possiblidade/necessidade de programas, acdes e investimentos publicos e privados
no Sistema de Infraestrutura para a proibicao da deposicao de material radioativo no
subsolo e a promocao de acdes que visem preserva-lo e descontamina-lo (art. 198, VII).

6. Algumas sugestdes, em consideracdes finais

E verdade que terrenos contaminados podem ser recuperados e entdo reutilizados,
reingressando nos padrdes regulares de uso e ocupacao do solo.

Assim, com a reabilitagdo, ¢ viabilizada a reutilizacdao adequada da area.
Contudo, ha diversas situacdes em que o melhor reaproveitamento do espaco urbano
pode nao se encontrar no retorno da area a sua vocacao originariamente privada de
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uso e ocupacao do solo, mas sim, a sua reutilizacdo como espaco publico destinado a
cinturdes ou areas verdes, quica parques, conforme bem ponderou Claudio Bernardes,
ilustrando seus argumentos com exemplos extraidos de experiéncias internacionais
sobre a matéria:

De forma até paradoxal, em alguns locais no Reino Unido, Canadd e
EUA, a recuperacdo de dreas contaminadas também tem objetivo de
criar novos espacos verdes na cidade [...].

Segundo estudos realizados pelo departamento de Geografia da
Universidade de Wisconsin, em Toronto, no Canadd, mais de 6 milhoes
de metros quadrados de dreas contaminadas foram recuperadas e
convertidas em dreas verdes.

Os niveis de descontaminacdo exigidos nesses casos foram pautados
pelas condi¢6es de cada sitio, associadas ao nivel de protecdo e
exposicdo requeridos. No parque Woodbine, por exemplo, o critério
de descontaminacdo levou em consideracdo a provdvel exposicGo a
criancas de até 5 anos de idade [...].

Pesquisadores da Universidade de Wisconsin, nos EUA, com base
na experiéncia de Toronto, concluiram que a recuperac@o de dreas
contaminadas é excelente oportunidade para aumentar dreas verdes
nas cidades, melhorar a qualidade do solo, criar mais espacos para o
lazer e revitalizar os bairros envolvidos'.

E preciso, pois, um esforco conjugado de carater urbanistico-ambiental que vai do
planejamento urbano a recuperacao das areas contaminadas e dai a reutilizacao adequa-
da delas, com atencao a triplice tutela, ou seja, aos bens da saide humana, aos bens
ambientais e aos bens urbanos da sa convivéncia social nos espacos da cidade, evitando,
pois, ndo sé o que Mateus Habermann e Nelson Gouveia chamam de “reincorporacado
precipitada de imdveis degradados ao tecido urbano”, mas também desconsideracoes
aos elementos especificos do local relativos a infraestrutura, a situacdo socioeconémica
e ao “potencial de recuperacao e requalificacao urbana”’®.

Em outras palavras, € preciso ter atencdo ao planejamento urbano-ambiental neste
campo, com objetivos que levem em consideracao, em modo estratégico, a pluralidade
das questoes afetadas com a reintegracao da area recuperada nos espacos urbanos (priva-
dos e publicos) da cidade, bem como o emprego de instrumentos adequados (até mesmo
eventuais parcerias publico-privadas'’’, quando for o caso); tudo, enfim, ponderando

a intersetorialidade e a integracdo dessas politicas [urbana,
ambiental e de saude], de forma que propiciem a acdo conjunta e

> BERNARDES, Claudio. Cidades transformam terrenos contaminados em areas verdes (artigo publicado na Folha de S. Paulo
em 23/4/2018). In: Cidades, urbanismo e mercado: coletanea de artigos publicados na Folha OnLine (Folha de S. Paulo). Sao
Paulo: Secovi-SP, 2018. p. 16-17.

s HABERMANN, Mateus; GOUVEIA, Nelson. Requalificacdo urbana em areas contaminadas na cidade de Sao Paulo. Estudos
Avancados, Sao Paulo, v. 28, n. 82, p. 129-137, 2014. Disponivel em: https://bit.ly/37FICK1. Acesso em: 14 mar. 2018.

7 “em funcao dos custos envolvidos, a identificacao de fontes de financiamento, que possam incluir de forma satisfatoria par-
cerias publico-privadas, é também apontada como essencial” (BERNARDES, op. cit., p. 17). “Iniciativas de parcerias entre o
setor plblico e privado tem ocorrido em paises como Alemanha, Suica e Estados Unidos, com bons resultados” (GUNTHER,
op. cit., p. 115).
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ajustada entre esses trés campos, visando a economia de recursos e a
racionalidade e eficdcia das acées®.
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