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Resumo A norma de uso e ocupacao do solo na area insular Santos/SP, aprovada em 2018, alterou significativamente
os indices urbanisticos, tornando ainda mais permissiva a producao imobilidria local, moldada pela longa incidéncia
de zoneamento funcionalista, que criou um padrdo de ocupacdo marcado por verticalizacao dispersa, segregacao
socioespacial, esvaziamento da area central e impactos negativos no ambiente e na mobilidade urbana. A partir de
analise comparativa, este trabalho buscou demonstrar que o novo ordenamento reforca antigas tendéncias, ampliando
potencial construtivo em areas de interesse do mercado imobiliario, elevando impactos socioambientais negativos em

detrimento de um padrao de ocupacao sustentavel e inclusivo.

Palavras-chave: uso e ocupacao do solo, mercado imobiliario, Santos/SP.

Aumento de los impactos socioambien-
tales negativos de la legislacion de plani-
ficacion urbana de Santos/SP

Resumen La norma del uso y ocupacion de la tierra en el area
de la isla donde esta ubicada la ciudad de Santos/SP, apro-
bada en 2018, alterd significativamente los indices urbanos,
haciendo que sea alin mas permisiva la produccién inmobilia-
ria local, ya moldada por la larga incidencia de la zonificacion
funcionalista, que creé un estandar de ocupacién marcado por
verticalizacion dispersa, segregacion socioespacial, vaciamento
del &rea central e impactos negativos sobre el medio ambiente
y la movilidad urbana. Basado en un andlisis comparativo, este
trabajo buscé demostrar que el nuevo orden refuerza las viejas
tendencias, expandiendo el potencial constructivo en areas de
interés para el mercado inmobiliario, aumentando los impac-
tos socioambientales negativos en detrimento de un patrén de
ocupacion sostenible e inclusivo.

Palabras clave.: uso y ocupacion de la tierra, mercado inmo-
biliario, Santos/SP.
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Increase in the negative socio-environmental
impacts of urban planning legislation of
Santos/SP

Abstract The land use and occupation act of the island area
of Santos/SP, approved in 2018, significantly changed the ur-
ban indexes, making the real estate production in that area
even more permissive, already shaped by the long inciden-
ce of functionalist zoning, which created a pattern of land
occupation marked by dispersed verticalization, socio-spatial
segregation, emptying of the central area and negative im-
pacts on the environment and urban mobility. Thus, from a
comparative analysis, this paper aimed to demonstrate that
the new law reinforces old trends, expanding the construc-
tion potential in areas where the real estate market prefers
to produce, increasing negative social and environmental im-
pacts, in detriment of a sustainable and inclusive land occu-
pation pattern.

Keywords: land use and occupation, real state, Santos/SP.
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O art. 23 da Constituicdo Federal do Brasil (CF) outorgou aos municipios, juntamente

com Unido e Estados, competéncia para realizar acées que objetivem a protecdo
ambiental tanto do ambiente natural, qguanto do construido, contemplando a protecdo
de bens de valor histérico, artistico ou cultural, monumentos e sitios arqueoldgicos,
assim como o combate a poluicdo em qualguer de suas formas.

Em seu art. 30, inciso VIII, a CF outorga exclusivamente aos municipios, a responsabilidade
de promover o adequado ordenamento territorial mediante planejamento e controle
do uso, do parcelamento e da ocupacao do solo urbano. E em seu art. 182, declara
gue a politica de desenvolvimento urbano a ser executada pelos municipios, objetiva
ordenar o pleno desenvolvimento das funcbes sociais da cidade e garantir o bem-estar
de seus habitantes e definindo o Plano Diretor como instrumento basico da politica
de desenvolvimento e da expansao urbana, e definidor das exigéncias fundamentais
da ordenacéo da cidade, voltadas ao cumprimento da funcado social da propriedade
urbana.

Pode-se considerar que o Plano Diretor é o instrumento guia para que a Politica Urbana
seja implementada, visando construir e ordenar um meio ambiente equilibrado e saudavel
e a qualidade do meio ambiente urbano depende da convergéncia entre a qualidade
do meio ambiente natural e do meio ambiente construido. E a qualidade de vida das
pessoas é garantida pelo cumprimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade,
diretamente ligadas a qualidade do espaco urbano produzido. (SILVA, 2010)

A promulgacao da Lei Federal n® 10.257/2001, Estatuto da Cidade (EC), consolidou o
conceito de cidades sustentaveis, entendidas como o direito a terra urbana, a moradia,
ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos servicos
publicos, ao trabalho e ao lazer para presentes e futuras geragées (art. 2°, 1). O EC
definiu como diretriz geral que o planejamento das cidades, a distribuicdo espacial da
populacao e das atividades econdmicas devem atuar, para evitar ou corrigir distor¢des
do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente. O EC cunhou
a expressdo “ordem urbanistica” (arts 53 e 54) que, segundo Freitas (2004), abrange
planejamento, politica do solo, urbanizacdo, volumetria das edificacdes, racionalizacdo
do tracado urbano, bom funcionamento dos servicos publicos, correta distribuicdo da
concentracao demogréfica, criteriosa utilizacdo das &reas publicas urbanas e localizacao
das atividades humanas pelo territério. O foco da ordem urbanistica é viabilizar o
conforto da coletividade, mantendo o equilibrio entre densidade residencial e ambiente.
Tem-se, portanto, que o sistema de normas e institutos trazidos pelo EC, cujo cerne
¢ a ordem urbanistica, fez nascer o Direito Urbano-Ambiental, que possibilitou a
construcao do conceito de cidades sustentaveis. (PRESTES, 2006).

A partir desta perspectiva, busca-se analisar as principais normas urbanisticas do
Municipio de Santos, polo da Regido Metropolitana da Baixada Santista (RMBS), em
especial quanto aos seus impactos na sustentabilidade do ambiente urbano.
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Tindice que estabelece o nimero
de vezes em que a area de um
lote pode ser reproduzida, em
forma de area construida.
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Santos é sede do maior porto do Brasil e possui tradicdo de planejamento urbano
gue remonta ao fim do século XIX. Como exposto em Carrico (2002), essa tradicao
foi marcada pela aplicacdo do zoneamento funcionalista, aprofundado na segunda
metade do século XX, com a aprovacdo do Plano Diretor Fisico, Lei n® 3.529/1968, e
sua alteracdo pela Lei Complementar (LC) n°® 312/1998, substituida, em 2011, pela
LC n® 730. Este zoneamento incidiu sobre a drea do Municipio situada na Ilha de Sao
Vicente, que abrange 39 km? e onde residem cerca de 99% da populacao santista,
com alta disparidade de qualidade de vida entre bairros proximos a orla maritima e a
precariedade de corticos na area central, assentamentos no macico central de morros
e palafitas as margens do estuario.

O zoneamento funcionalista contribuiu para moldar um padrao de ocupacao do solo
marcado por verticalizagao dispersa, segregacao socioespacial, esvaziamento da area
central e congestionamento pelo uso excessivo de modos passivos de deslocamento.
Segundo Carrico (2002), a sucessao de normas urbanisticas configurou, na area insular,
setores com melhor qualidade ambiental junto a orla maritima, em contraposicdo a
areas cujo processo de urbanizacao é incompleto ou absolutamente precario,.

Durante todo o século XX, a incidéncia de parametros de uso do solo menos permissivos
delineou os espacos mais valorizados, nos bairros da orla, ja bastante atrativos devido
a proximidade do mar. Concomitantemente, pressdes do setor imobilidrio resultaram
em mudancas nos indices de ocupacao, sobretudo em periodos de crise de demanda,
viabilizando a verticalizacdo e adensamento nesses mesmos bairros, garantindo melhor
margem dos empreendimentos (CARRICO, 2012).

Em Santos, nos processos de revisao do ordenamento urbanistico, a correlacdo de
forcas politicas quase sempre favoreceu o setor imobiliario. No inicio do século XX,
esse setor era composto por loteadores responsaveis pela ocupacdo da planicie
marinha entre o centro e a orla, que impediram a implantacao do plano urbanistico
de Saturnino de Brito, em face do risco ao maior aproveitamento das glebas. Em meio
a crise econdmica dos anos 1980, o setor imobiliario local pressionou pela mudanca
do célculo do coeficiente de aproveitamento (CA)' dos lotes, e com a sancao da Lei
n° 174/1986, que alterou o Plano Diretor Fisico, para o calculo do CA deixaram de ser
computadas determinadas partes dos condominios, como areas comuns e garagens.
Assim, na pratica os empreendimentos conseguem atingir CA bruto acima de 10.
Durante os anos 1990, em meio a outra etapa da crise econdmica, 0 mesmo setor,
com hegemonia na Camara Municipal, impediu a revisdo do Plano Diretor, quando
governos progressistas pretendiam regulamentar o artigo 182 da Constituicao Federal,
até que, em 1998, durante um governo conservador, foi aprovada a Lei Complementar
n°®312/1998, que ampliou substancialmente o potencial construtivo dos lotes, entre a
area intermediaria e a orla, eliminando a restricdo de altura das edificacoes e alterando
indices. No processo de revisao que resultou na aprovacdo da legislacdo em vigor,
objeto deste trabalho, ndo foi diferente, pois a crise econémica atual deu argumentos
ao setor imobilidrio visando ampliar o potencial construtivo.

Na década passada, impulsionada pelo crescimento econémico nacional e viabilizada
pela LC n°® 312/1998, a producao de torres residenciais de grandes dimensdes, com
varios pavimentos de garagens e alta oferta de &reas comuns, configurou um padrao
de lancamentos imobilidrios cuja comercializacao foi bastante seletiva em termos de
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2 Esta norma incentivou a produ-
cao de “edificios verdes e inteli-
gentes” em troca de maior po-
tencial construtivo, tendo como
consequéncia a producao de
maior numero de vagas de auto-
moveis, o que anulou parte dos
ganhos ambientais, ao induzir
maior uso de modo motorizado
de deslocamento.

3Conforme a American Society
of Planning Officials (1958), esses
indices foram introduzidos no
inicio do século XX, nos primeiros
zoneamentos de Nova lorque e
Chicago, buscando-se enfren-
tar os efeitos danosos da altura
excessiva dos edificios, por meio
do controle da massa das edifica-
¢oes, disciplinado a relacdo entre
area do lote e drea construida
(coeficiente de aproveitamento),
afastamento da edificacao em
relacdo as divisas dos lotes (recuo)
e proporcao da ocupacao do
lote pela projecdo ortogonal da
edificacdo no nivel do solo (taxa
de ocupacao).
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renda familiar. Essa modalidade, generalizada em toda a orla e em setores dos bairros
localizados entre esta e o centro, produziu impactos relevantes a paisagem e meio
ambiente urbanos.

Segundo os censos demograficos do IBGE, desde os anos 1980, Santos apresenta
estagnacado do crescimento demografico, em grande parte devido a continua expulsao e
nao retencao das familias com rendas média e baixa, devido ao alto custo dos imdveis,
cujo padrao foi moldado pela continua aplicacdo das referidas normas urbanisticas
(SECOVI, 2019; FARIAS, 2018; CARRICO, 2012).

A LC n°730/2011 revogou a LC n°® 312/1998, introduzindo algumas restriges a este
padrao construtivo, limitando-o a vias com maior capacidade e estimulando, ainda que
de forma discutivel?, a producao de edificios com inovacdes nos campos de eficiéncia
energética, automacao e infraestrutura verde.

Em 2018, a nova norma de ordenamento do uso e da ocupacdo do solo na area
insular, LC n®1.006, revogou a LC n°®730/2011, novamente tornando mais permissiva
a producdo imobilidria nas areas preferenciais para o mercado, contraditoriamente
com a justificativa de incentivar lancamentos mais acessiveis economicamente.

Portanto, este trabalho busca demonstrar que o novo ordenamento reforca antigas
tendéncias, ampliando significativamente o potencial construtivo em parte da cidade,
acarretando previsiveis impactos socioambientais negativos, agravando o padrdo
acima descrito. Comparando as mencionadas normas urbanisticas, os principais
efeitos deletérios deste modelo de producado imobiliaria sdo analisados, considerando
aspectos urbanisticos, ambientais e sociais. Em especial, serdo destacadas questoes
relevantes da nova disciplina dos indices urbanisticos, no ambito da ocupacao do solo,
privilegiando a analise das mudancas operadas em trés indices, cuja aplicabilidade, em
termos morfoldgicos e ambientais, costuma produzir efeitos importantes: coeficiente
de aproveitamento maximo, recuos minimos e taxa de ocupacado (TO) maxima>.

Desta forma, questiona-se se as alteracdes dos mencionados indices tornam os iméveis
mais acessiveis economicamente e mais sustentdveis ambientalmente, conforme
justificativa apresentada no processo de revisdo da norma, ou se de fato garantem ao
mercado da incorporacao residencial maiores margens de lucro, produzindo iméveis
longe do alcance da maior parte das familias, com externalizacdes ambientais ainda
maiores. Os resultados adiante apresentados, por meio da avaliacdo da evolucdo
desses indices, descortinam um quadro preocupante, agravado pela indefinicdo na
politica habitacional nacional voltada para familias de baixa renda.

A justificativa para a mudanca da lei e os novos indices

Desde o Cédigo de Construcdes de 1922, Lei n° 675, o padrdo de uso e ocupacao do
solo na éarea insular de Santos foi determinado pelo zoneamento funcionalista, com
instituicdo da Zona Comercial na area central, ampliada pelo Decreto-lei n°® 403 de
1945, que criou uma Zona Comercial Secundaria, e o Plano Diretor Fisico de 1968,
Lei n° 3.529, que ampliou 0 zoneamento nao residencial até a area intermediaria
entre o centro e a orla e ao longo de alguns eixos viarios. Da esquerda para a direita,
na parte inferior da Figura 1, apresenta-se, respectivamente, esses zoneamentos. Na
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Figura 1: Uso do solo e zonea-
mentos funcionalistas incidentes
durante o século XX. Fonte:
Prefeitura Municipal de Santos
(2013) e Carrico (2002).
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parte superior da figura, observa-se o mais recente levantamento de uso do solo da
area insular, onde se concentram usos comerciais, entre a area central e a porcao
intermediaria, acompanhando eixos viarios, até o subcentro do bairro Gonzaga, na
orla. O esvaziamento da area central, como demonstrado em Barros e Carrico (2019),
foi consequéncia, em grande parte, do deslocamento de familias em direcdo a orla,
em face da concentracdo de usos mais impactantes na area central, permitidos pelos
mencionados zoneamentos.

O levantamento distingue uso residencial horizontal do vertical, respectivamente amarelo
claro e escuro, permitindo observar o esvaziamento residencial da area central e a
verticalizacdo concentrada entre a orla e a area intermediaria da Zona Leste da cidade.



4Disciplinada pela portaria DE-
CEANn°29/ICA, de 14 de julho de
2015, em atendimento a portaria
n° 957/2015, do Comando da
Aeronautica (COMAER).

Figura 2: Producao Imobiliaria e
Zona de Protecdo de Aerédromo
da Base Aérea de Santos.Fonte:
Elaborado com base nas portarias
n°957/2015 e DECEA n° 29/ICA,
do COMAER; Zoneamento da Lei
Complementar n° 1.006/2018 e
dados do SECOVI (2019).
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Conforme Carrico (2012), esta verticalizacao se relaciona com a renda, pois familias com
maiores rendimentos se concentram preponderantemente nas areas mais verticalizadas.
Enquanto isso, a Zona Noroeste, a esquerda no mapa, concentra usos portuarios ao
norte, e uso residencial horizontal, com baixa oferta de comércio e servicos, ao sul. O
desequilibrio provocado pela incidéncia desse zoneamento provoca deseconomias, pois a
ociosa area central apresenta oportunidades de trabalho, bons servicos e infraestrutura,
enquanto pendularidades se formaram entre orla, Zona Noroeste e area central, como
observado na Pesquisa Origem e Destino da Baixada Santista (EMTU, 2013).

Desde os anos 1970, conforme FARIAS (2019) e CARRICO (2002), esse desequilibrio
foi agravado pela migracao de familias de menor renda, do polo para municipios da
area metropolitana, e reducado drastica da migragcao em direcao ao polo, resultando
em clivagem socioespacial, marcada pela estagnacdo da populagao do municipio e
formacao de novas pendularidades (EMTU, 2013), pois este concentrava 49% dos
postos de trabalho regionais (IBGE, 2010). Hoje, o principal vetor de migragdo interna
da Baixada Santista é Praia Grande, que segundo SECOVI (2019), entre 2016 e 2019,
ofertava unidades de 2 dormitérios com 62% do preco médio praticado em Santos.

Assim, desde 2013, com aprovacao da LC n° 821, Plano Diretor anteriormente vigente,
discutia-se estratégias para enfrentar esses desequilibrios e repovoar a area central.
Contudo, a regulamentacao do plano estendeu-se até 2018, quando este foi revogado
pela LC n° 1.005/2018, o Plano Diretor atual, que manteve as mesmas diretrizes de
repovoamento do centro, com estratégias regulamentadas pela LC n°® 1.006/2018,
Lei de Uso e Ocupacao do Solo na Area Insular, que alterou os indices urbanisticos.
A justificativa gue embasou a revisdo dos indices (SANTOS, 2018), foi a necessidade
de ampliar o potencial construtivo na area da cidade mais afetada por restricoes a
Zona de Protecdo de Aerédromo (ZPA)* da Base Aérea de Santos, cujos perimetros
de cbnicas e planos imaginarios estdo em vermelho e azul na Figura 2. A area mais
afetada pela ZPA estd hachurada de vermelho, com limite de altura de 45,0 m para

LEGENDA

—
—
[

S

Limites Municipios

Vias Principais

ZPA/Base Aérea de Santos
(45 metros)

ZPA/Base Aérea de Santos
ZO - Zona da Orla

ZI - Zona Intermediaria
Area de abrangéncia da
ZPA insular de Santos

Empreendimentos Langados

2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019*

® o000 00

6



5Descontadas as areas construi-
das ndo computaveis estabeleci-
das pela lei (art. 53).

6Esta dispensa baseia-se na pre-
missa de que a zona denominada
Area de Adensamento Sustenta-
vel Norte (AAS-N) deve ser aten-
dida em breve pela extensdo do
trajeto do Veiculo Leve sobre
Trilhos (VLT), antes prevista para
2020.

7Método de planejamento que
visa promover o adensamento
habitacional ao longo dos eixos
de transporte de massa ou de
média capacidade, o que faz
bastante sentido, em termos de
mobilidade urbana, no tocante
ao VLT implantado em Santos.

8Segundo o art. 50 do novo Pla-
no Diretor, LC n° 1.005/2018, as
AAS compreendem as areas ao
longo dos sistemas de transporte
coletivo de média capacidade
de carregamento existentes e
previstos na Macroarea Insular,
gue serdo delimitadas na Lei de
Uso do Solo. [grifo dos autores]
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quaisquer objetos a serem edificados, abrangendo cerca de 28% da area insular e
incluindo toda a area central.

A ampliacao do potencial viabilizaria novos empreendimentos na area mais afetada
pelas restricoes de altura, que abrange também parte da Zona Leste mais proxima ao
Porto, ao norte da area hachurada em amarelo, que corresponde a Zona Intermediéria
(Z) delimitada pela LC 1.006/2018. Assim seria mitigado possivel aumento do preco dos
imoveis resultante do menor aproveitamento dos terrenos. Contudo, como demonstra
a figura, poucos empreendimentos foram lancados nesta area e ainda assim na ZI,
segunda zona preferencial das incorporadoras, revelando a ineficicia da estratégia,
atestada pela declaracéo de representante do mercado imobiliario local: “a conta ndo
fecha” para empreendimentos em bairros pericentrais, na area de maior restricao de
altura das edificacdes (SANTOS, 2019).

Na verdade, o pano de fundo da revisao da norma foi a crise econémica iniciada em
2014, que praticamente paralisou 0 mercado imobilidrio da cidade (SECOVI, 2019) e
provocou desemprego na construcao civil e desvalorizacdo dos iméveis na drea central.

Mas a LC n° 1.006/2018 ampliou o potencial construtivo em area bem maior que a
central, compreendendo a Zona da Orla (ZO) e a parte da ZI sem a restricdo de 45,0
m, as mais valorizadas da cidade. Conforme a Figura 2, todos os empreendimentos
lancados até 2019 localizam-se nessas zonas, contrariando a justificativa para ampliacao
dos indices urbanisticos.

Santos (2018) nao apresentou estudos que comprovassem que a ampliacdo de
potencial construtivo tornaria mais atrativa a area afetada pela restricdo. Mas, de
acordo com estudos da Prefeitura, realizados entre 2013 e 2016, o limite de 45,0 m
nao comprometeria o alcance do coeficiente de aproveitamento (CA) liquido® igual
a 6 nessa area, mesmo com recuos minimos e TO maxima em vigor anteriormente.
Na verdade, havia possibilidade de se praticar este CA, limitando-se a oferta de areas
comuns nos condominios e reduzindo a exigéncia de nimero minimo de vagas para
automoveis, o que ndo é previsto de forma satisfatéria na nova lei . O excesso de areas
comuns e de vagas, costumeiramente ofertadas nos empreendimentos imobiliarios
lancados em Santos, encarece o valor final da unidade, tornando-a menos acessivel
para familias de rendas baixa e média (SHOULP, 2017).

Outra estratégia da LC n°® 1.006/2018 foi a regulamentacdo de uma politica de
Desenvolvimento Orientado pelo Transporte (DOT)’, j& prevista no Plano Diretor de
2013, que delimitou as Areas de Adensamento Sustentavel (AAS)® em vias ja saturadas,
como avenidas Conselheiro Nébias, Pedro Lessa e Nossa Senhora de Fatima, sendo
esta Ultima suscetivel a alagamentos. Porém nao ha perspectiva de implantagao de
transporte de média capacidade a médio prazo, pois a segunda fase do VLT, que
se estenderd até o centro, tem seu calendario muito atrasado. Portanto, a LC n°
1.006/2018 incentiva adensamento em dareas ainda ndo servidas pelo VLT, o que
podera agravar a mobilidade urbana.

A partir da analise comparativa dos principais indices urbanisticos, nas secoes seguintes
evidencia-se que o objetivo principal da revisao foi a ampliacdo do potencial construtivo
nas areas preferenciais de atuacdo do mercado imobiliario, ZO e ZI, onde o potencial
construtivo ja era extremamente elevado, resultando na ampliagdo da margem de
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90 CAMax, novidade da nor-
ma, é o CA permitido além do
CA Basico (CAB), mediante co-
branca de Outorga Onerosa do
Direito de Construir (OODCQ),
instrumento de politica urbana
criado pelo EC, para permitir
que 0s municipios recuperem
parcialmente a mais valia fundi-
aria decorrente de investimentos
publicos e privados na area de
determinado empreendimento.
As VMCS, estabelecidas no Ane-
x0 VI e no mapa do Anexo VIII,
sdo, em geral, mais estreitas, de-
mandando limitacao do porte das
edificacoes, sendo as demais vias
consideradas normais. O CAA,
outra inovacao, permite edificar
acima do CAMax, satisfeitas de-
terminadas exigéncias.

100 Fp multiplica a formula de
célculo da OODC.

11CDUs sao “vias que possuem
grande capacidade de circulagao,
onde se pretende estimular o
adensamento sustentavel” (inciso
IV, art. 14 e mapa do Anexo VIII).
[grifo dos autores]

12Norma que regulamentou os
instrumentos do EC e foi revoga-
da pela LC 1.006/2018.

Tabela 1:Evolucdo do CA nas
zonas de interesse do mercado
imobilidrio entre 1968 e 2018.
Fonte: Lei n® 3529/1968, LC n°
312/1998, LC n°® 730/2011 e LC
n° 1.006/2018.
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lucro, de forma a contrabalancar o efeito da reducéo dos lancamentos decorrente da
crise, ao contrério do discurso oficial, que justificava a ampliacdo dos indices como
estratégia para ativar a producao imobilidria na area central de Santos.

Coeficiente de Aproveitamento (CA)

ALC 1.006/2018 ampliou o potencial construtivo nas localizacdes preferenciais do setor
imobilidrio, amparada na justificativa acima exposta, como compensacao as restricoes
das portarias do COMAER além da oferta de questionaveis beneficios urbanisticos. Para
melhor compreensdo, a Tabela 1 apresenta a evolucdo do CA, desde seu surgimento
no Plano Diretor de 1968, até o presente.

Neste caso enquadra-se a criacao das “Areas de Integracdo” (Al), instrumento inédito
definido no inciso VIII, do art. 4°, da LC 1.006/2018. De acordo com os artigos 58 e 64,
respectivamente, nas ZO e ZI, é possivel edificar com Coeficiente de Aproveitamento
Méaximo (CAMax) igual a 5, nas “vias de menor capacidade de suporte” (VMCS), ou
com o Coeficiente de Aproveitamento Ampliado (CAA) igual a 6, nas vias normais,
adotando-se a “Area de Integracao”, juntamente com a aplicacao de OODC ®, cujo
calculo prevé a multiplicacdo do valor apurado por um “Fator de Planejamento”
(Fp) igual a 0,4'°, resultando em contrapartida de pequeno valor (art. 154). Assim, a
contrapartida prevista sera de apenas 40% do valor, nas ZO e ZI, quando se quiser
alcancar o CAMax. Mas nessas zonas a diferenca entre CAB e CAMax é de apenas um
ponto: 5 contra 6, nas vias normais e 4 contra 5, nas VMCS. Portanto, esse calculo
da contrapartida resulta em valor modesto para o alcance de CAMax, e ainda menor
para adocdo do CAA, em face do potencial construtivo adicional.

Além disso, nas ZO e ZI, respectivamente arts. 59 e 65, nos Corredores de Desenvolvimento
Urbano (CDU)'", podera ser edificado até o CAA igual a 6, mediante oferta de Al de 40%
no recuo frontal e OODC, com Fpigual a 0,2, equivalendo a 10% do estabelecido na LC
n° 551/2005'"2. Portanto, nessas vias, a contrapartida é ainda menor e a ampliacdo do
CA é maior, sem que haja embasamento técnico para essa alteracao, pois, com excecao
da Av. Francisco Glicério, por onde ja circula o VLT, foram classificadas como CDU vias
ja saturadas, onde o acréscimo de adensamento impactara ainda mais o transito.

Norma Zona CA/CAB CA Maximo | CA Ampliado
Lei 3529/1968" ZR® 4 N/A N/A

LC 312/1998 /0 el 5 N/A N/A

LC 730/2011 Z0 e Zl 4 ou 59 6 N/A

LC 1.006/2018 Z0eZl 44 5 6

(1) Em 1986 foi alterado o célculo do CA de forma a ndo computar determinadas areas condominiais.

@) As atuais ZO e ZI equivalem a Zona Residencial (ZR), com diferencas de perimetro. Esta zona foi subdi-
vidida em ZR e Zona Residencial Especial (ZRE), pela Lei n° 209/1986.

(3)0 CA era 4 nas vias mais estreitas, denominadas “vias com menor capacidade de suporte”, e 5 nas demais.

(4) Foi instituido formalmente o CA Basico (CAB). N/A — Nao se aplica pois nao existia.
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Figura 3: Testada de lote na ZO,
com mais de 40% da extensao
sem fechamento. Fonte: Google
Street View (2018).

13 Altura que a face superior da
laje de cobertura do subsolo pode
atingir, com relacdo ao nivel do
meio fio.

140s CDRUs eram equivalentes
aos CDUs vigentes. Contudo,
a relacao das vias classificadas
como CDU teve inclusdes, como
a Av. Bernardino de Campos e
trecho da Av. Epitacio Pessoa,
e exclusdo da Av. Washington
Luis e rua Euclides da Cunha, a
maior parte das quais bastante
saturadas.
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Os beneficios urbanisticos da Al sdo questionaveis. Com promessa de garantir o nao
fechamento de parte da area frontal dos lotes para maior integracdo entre espacos
publico e privado, a norma considera satisfatério, mesmo quando a frente do lote
possui a elevacdo de até 1,4 m acima do nivel da via, em virtude do afloramento
do subsolo', barreira a verdadeira integracao, diferindo pouco ou nada do que ja
¢ praticado atualmente. Conforme Figura 3, em empreendimentos preexistentes,
com mera implantacdo de rampas de acesso de veiculos na frente dos edificios, ndo
consideradas como fechamento pela nova lei, j& se atinge 0s 40% do recuo frontal,
sem grade ou muro e sem que haja verdadeira integracdo. Portanto, esse pretenso
beneficio urbanistico em troca de maior potencial construtivo favorecera apenas os
incorporadores. Se o uso de subsolo aflorado e rampas de acesso de veiculos fossem
limitadas no recuo frontal, onde suprimem a arborizacdo urbana, a elevacdo do CA
com contrapartida reduzida poderia trazer algum beneficio.

Pela LC n°®730/2011, nas ZO e ZI s6 era possivel atingir CAigual a 5 e 4, respectivamente,
nas vias normais e VMCS, posto que ndo existiam CAMéax e CAA. Naquela norma,
somente nos “Corredores de Desenvolvimento e Renovacao Urbana” (CDRU)' era
possivel alcancar o CAigual a 6. Assim, devido aos novos critérios de utilizacdo do CA,
tende-se ao agravamento de problemas de transito, insolacao e ventilacdo naturais
nas areas mais adensadas do Municipio, sem gue os recursos da OODC possibilitem
financiar adequadamente medidas mitigadoras desses impactos ambientais nocivos
decorrentes do maior potencial construtivo.

E grande a quantidade de vias ndo enquadradas como de “menor capacidade de
suporte” naZO e ZI, onde, na pratica, o CAMax serd o CAA, dada a enorme facilidade
para adotéa-lo. Nessas zonas, os impactos com adensamento construtivo serdo maiores,
com evidentes prejuizos ambientais e urbanisticos, pois serd possivel ultrapassar
coeficientes brutos de cerca de 12 vezes a area dos lotes.

Na norma vigente, ampliou-se o incentivo a construcao de terracos, terracos técnicos
e varandas, pois na anterior (art. 29), no célculo do CA, s6 eram computadas as areas
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15Segundo a LC 1.006/2018 (art.
154, 1V, § Unico), o Fp é “variavel
por zona, via ou condicionantes
especiais”.

Tabela 2. Coeficientes de Apro-
veitamento por zona, de acordo
com a LC n° 1.006/2018. Fonte:
elaborada a partir dos CAs esta-
belecidos no Capitulo Il — Das
Diferencas Zonais. N/A = N&ao de
aplica a zona.
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desses elementos acima de 1/3 “da somatoria das areas de todos os compartimentos
destinados a salas, dormitérios e suites com suas dependéncias” e nem eram
desconsiderados os terracos técnicos. Na LC n° 1.006/2018 (inciso II, art. 53), essas
areas nao serdo computadas, quando possuirem area inferior ou igual a 30% "da
area interna da unidade privativa”.

Quanto a OODC, é importante observar como fica o calculo da contrapartida na nova
norma. Anteriormente (LC n° 551/2005), a formula era C = Aa x (2x Vt), sendo “C"
a contrapartida financeira, “Aa” a area adicional outorgada e “Vt” o valor unitario
atual de terreno para calculo do valor venal dos iméveis. A nova férmula (art. 156
da LC n° 1.006/2018) é C = Aa x Vt x Fp'®, que aplicada em varios pontos da lei,
reduz a contrapartida, pois o Vt anteriormente era dobrado. Assim, a contrapartida
diminui nas ZO e ZI (arts. 58, 64, 65 e 66), ao se multiplicar, respectivamente, “Aa”
por “Fp” de 0,4 e 0,2, para autorizar, mediante a oferta da “Area de Integracao”, a
ampliacdo do CA de 4 para 5, nas VMCS, e de 5 para 6, em vias normais. Portanto, a
contrapartida resultante sera equivalente a 10% e 20%, respectivamente, do praticado
anteriormente em vias normais e VMCS.

Ressalta-se a falta de fundamento urbanistico para OODC em VMCS, que, em geral,
nao possuem condicdes para receber maior adensamento. Em troca de “beneficios”
discutiveis, essas vias serao sobrecarregadas e a “Area de Integracdo” eliminard um
dos poucos avancos ambientais trazidos pela LC n°® 730/2011, com relacdo a LC n°
312/1998.

Na Tabela 2 apresenta-se a variacao do CA por zona, observando-se, nas ZO e Z|,
pequena diferenca entre CAB e CAMA¥, igual a 1, e entre CAB e CAA, igual a 2.
Contraditoriamente, nessas zonas onde é menor a restricdo de altura imposta pelo
COMAER, é inferior o valor da OODC, retirando-se atratividade para produzir unidades
de menor custo em parte da area central, como na Zona Central Il (ZC II), conforme
0s objetivos da revisao da norma.

Nas Zonas Especiais de Renovacdo Urbana (ZERU), outra inovacdo da norma, ha
diferencial substancial entre CAB e CAMax, apenas quando delimitadas em parte da
area central (arts. 100 a 103), ainda assim admitindo-se que nao haja pagamento
de contrapartida financeira, para que se atinja o CAMax, com oferta da Al. Mas é
improvavel que incorporadores se interessem em produzir nessa area, pois nas ZO e
Zl, atinge-se elevado CAA com Al e contrapartida reduzida.

CA/Zona 20 Zl ZClell ZNLIlelll |ZMI 1lelll | ZP ZIRlell AAS ZERU (*)
CAMin 0,5 0,5 0,5 0,5 0 0,5 0,5 0,5 0,5

CAB 4 3 2 5 5 4 1
CAMax 6 3 2 5 5 5 7

CAA 6 6 N/A N/A N/A N/A N/A 6 N/A

(*) Na ZERU Jabaquara, os indices urbanisticos aplicaveis sdo os definidos para a zona normal a qual esta sobreposta.

NSQD, vi19 2021
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16Bloco inferior dos edificios,
definido na LC n° 1.006/2018,
como “o volume arquitetonico
inferior, constituido por até 05
(cinco) pavimentos, para uso nao
residencial, utilizado exclusiva-
mente para COMErcio e servico,
vagas de garagem e/ou atividades
comuns do edificio”, beneficiado
por parametros de recuos e taxa
de ocupacao diferenciados, com
relacdo ao bloco dos pavimentos-
-tipo.

17 Grupo de estudantes e egres-
sos do Curso de Arquitetura e
Urbanismo da Universidade Ca-
télica de Santos.

18 Também conhecida como “pé-

-esquerdo”, bastante praticada
pelo mercado local.
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Esta ampliacdo de CA nas areas de interesse do mercado potencializa-se com a possibilidade
de praticar menores recuos e maior TO, como serd tratado adiante. Portanto, havera
efetiva ampliacdo do adensamento construtivo, em areas pouco afetadas pela restricdo do
COMAER, sem garantia de incentivo a producao de unidades habitacionais mais econémicas.

Este quadro agrava-se com a adocdo do CAA. Por exemplo, nas AAS, corretamente, a
LC n° 1.006/2018 incentiva a producdo de empreendimentos direcionados a familias
de baixa e média-baixa rendas, com oferta de comércio e servicos no pavimento térreo,
0s quais contarao com isencdo de OODC (art. 95). Nessas zonas, a contrapartida
com a OODC para empreendimentos dirigidos a rendas mais altas, seria reduzida a
metade, com a oferta de comércio e servicos no pavimento térreo, o que também faz
sentido, em drea onde se quer incentivar vitalidade urbana e gerar empregos. Porém,
dificilmente isto serd um diferencial, em face da elevada permissividade de indices nas
Z0 e Zl, onde o tipo de unidade habitacional produzido é quase exclusivamente dirigido
a familias com renda mais elevada, a menor demanda no Municipio (MEYER, 2008).

As AAS, que poderiam ser indutoras de producao imobilidria voltada a familias de menor
renda, tendem a nao funcionar como tal, em funcao dos indices permissivos nas ZO e Z,
mantendo-se a l6gica da producao voltada as familias de maior renda, em detrimento a
oferta de moradia para o restante da populacao, aumentando a pressdo por ocupacao de
areas ambientalmente protegidas, com as nefastas consequéncias da degradagdo ambiental.

Recuos minimos e Taxa de Ocupacao maxima

Pérez e Favero (2009) comprovam os impactos ambientais da reducdo dos recuos,
para o caso da preservacao da iluminacdo natural da vizinhanca. No tocante a
ventilacdo natural, destaca-se o trabalho de Prata (2005), que analisa o processo de
verticalizacdo no bairro Pompeia, na ZO de Santos, evidenciando substancial reducao
da velocidade dos ventos no interior do bairro, devido a verticalizacdo, em periodo
anterior a aceleracao da producao imobiliaria na cidade.

Assim, nesta secao complementa-se a analise com o estudo da evolucao dos recuos
minimos laterais e de fundos e da TO méxima nas ZO e ZI, entre 1968 e 2018, conforme
Tabela 3. Junto com a ampliacdo da TO, a reducdo desses recuos, que mais impactam
a vizinhanca dos empreendimentos, contribui para aumentar o potencial construtivo
de lotes na ZO e ZI, articuladamente a ampliacdo do CA.

A LC n° 1.006/2018 permite a reducao de recuos laterais e de fundos, com relacdo
ao exigido anteriormente, principalmente a partir do 15° pavimento, incluindo os
pavimentos do embasamento'®, conforme modelagem elaborada pelo Coletivo
Urbanize-se'’ (Figura 4), sob orientacdo dos autores, por ocasiao do processo de revisdo
da norma. Na figura compara-se a aplicacdo dos indices da LC n® 730/2011 e LC n°®
1.006/2018, para empreendimento ficticio, com 13 pavimentos-tipo e 0 maior nimero
de pavimentos nos embasamentos, em terreno com 1.000,00 m? (20,0 m x 50,0 m).

Segundo esse estudo, tendo como base a distancia de 3,06 m'8, entre as superficies
superiores de lajes de piso subsequentes, a reducdo dos recuos pode variar entre 30 cm,
no 15° pavimento, até 2,80 m, no 30° pavimento, com impactos ambientais nocivos, posto
gue esta reducao esta associada a ampliacdo da TO e provavelmente da altura do edificio.

"1
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Norma Zona Recuo bloco Recuo TO torre | TO embasa-
pav. tipo embasamento (%) mento (%)
1,5 +.H/1.0 (rzw)as N/A
Lei —_— demais vias 5 /A
3529/1968 2,0 + H/10 em via
o N/A
principal®@
LC Z0eZl | 1,5+ H/M10 N/A 40 60
312/1998 '
3,00 m até 4 pav.
1,50 m até o 3° 3,00 m até 3 pav.
i sem observar TO
LC 70 e 7l pav. e a partir 40 60
730/2011 deste acrescendo 1,50 m até 3 pav.
0,30 m por pav. 1,50 m até 2 pav.
sem observar TO
H/10 ¢/ minimo de
1,50 m
. H/6 se adotado
LC H/12 ¢/ minimo de
) @
10062018 Z0eZl 150m H/15 noblpco 50 60
dos pav. tipo
H/15 ¢/ minimo de
3,60 m

(1) As atuais ZO e ZI equivalem a Zona Residencial (ZR), com diferenca de perimetro. Em 1986 esta zona foi
subdividida em ZR e Zona Residencial Especial (ZRE), pela Lei n° 209.

() Pela Lei n° 174/1986 passaram a 1,50 m até o 3° pavimento em qualquer via, acrescendo 0,30 m por
pavimento a partir deste.

(3)60% na area de restricao de 45,00 m de altura, imposta pela portaria do COMAER.

4) Aplicada nos 4 primeiros pavimentos e dispensada a TO no embasamento quando o recuo for H/6.

CA=5
H=53,42m
Recuo lateral=5,40 m

Tabela 3: Evolucao dos Recuos la-
terais e de fundos e da TO nas ZO
e 71 (1968 a 2018). Fonte: Lei n°
3529/1968, LC n° 312/1998, LC
n°730/2011 e LC n° 1.006/2018.
N/A - Nao se aplica pois ndo
existia.

Ocupacéo do lote
s/ projegao de varandas

.—'I --.'_'l = E

Figura 4: Comparacao da LC 1.006/2018

ocupacao do lote entre LC CA=6
730/2011 e LC 1.006/2018. Fon- H=56,48 m
te: Coletivo Urbanize-se (2018). Recuo lateral = 3,76 m
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19 Antes havia 4 opcoes de recuos
laterais e de fundos, conforme
Tabela 3.

Figura 5. Recuos de embasamen-
to em empreendimento aprovado
sob a LC n°312/1998. Fonte: foto-
grafias dos autores (2017 e 2020).
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A LC n°® 1.006/2018 oferece 3 alternativas de recuos laterais e de fundos, onde “H"
¢ a altura da edificacdo medida a partir do meio fio:

e H/10 com minimo de 1,5 m, para edificacdes horizontais;

e H/12 com minimo de 1,5 m para blocos de pavimentos-tipo em edificios residenciais.
Sem mencao explicita, esta opcao deverd ser utilizada em edificios sem embasamento;

e H/15 para blocos de pavimentos-tipo em edificios residenciais, com recuo minimo
de 3,60 m no referido bloco, e se possuirem embasamento com recuo minimo
de H/6, sendo “H" a altura do embasamento.

Anteriormente, seria possivel praticar recuo de H/12, em edificios cujos pavimentos possuissem
pés-direitos dos pavimentos-tipo maiores que 3,00 m, o que ndo era conveniente, pois
aumentava o custo da construcao. Agora, é possivel praticar este recuo sem este 6nus.

A escolha da alternativa H/15, para recuos laterais e de fundos, em funcdo de seus
condicionantes, permite embasamentos com recuos laterais iguais ou inferiores aos
gue eram obrigatdrios pelo art. 35 da LC n® 730/2011'°. Mas se o “pé-esquerdo” for
de 3,06 m, os recuos laterais e de fundos nos embasamentos de até 5 pavimentos
serdo de 2,78 m (inciso Il, § 2°, art. 42) e ndo sera exigida TO para os embasamentos
(§ 3° do art. 42). Portanto, os recuos do embasamento poderao ser ainda menores,
sem as opgdes com menos pavimentos nesse bloco, com exigéncia de TO.

Fica claro que sera adotada a alternativa H/15, pois 0s recuos nao serdo maiores e 0s
embasamentos poderdo ter até 5 pavimentos e ofertar mais vagas de automoveis, o
gue encarecera as unidades e provocard mais impacto no transito. Em lotes de tamanho
médio, mais usuais em Santos, haverd ganho evidente de potencial construtivo, com
prejuizos a iluminacao e ventilagdo naturais de pavimentos mais baixos de edificios
vizinhos, com compartimentos de uso prolongado voltados para os embasamentos,
piorando situacao ja verificada antes (Figura 5), principalmente nas ZO e ZI, onde os
impactos ambientais serao generalizados.
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20Esta altura varia de acordo com
0s sistemas estruturais adotados
e espessura das lajes.
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A norma anterior admitia até 4 pavimentos no embasamento, com pés-direitos
maximos de 4,5 m (inciso Il, § 3°, art. 35), podendo os dois primeiros pavimentos
serem fundidos em um Unico, com até 7,5 m de pé-direito. Somava-se a este conjunto
o afloramento do subsolo com 1,4 m de altura e platibanda sobre a laje do Ultimo
pavimento, quando tivesse utilizacdo. Se este pavimento tivesse piscina, o pé-direito
poderia ser de 5,0 m, resultando em embasamentos com cerca de 19,0 m de altura.
Com a nova norma, os embasamentos podem ter 5 pavimentos (inciso XXVI, art. 4°)
e com piscina no ultimo, seu pé-direito podera ser de 5,5 m, ultrapassando 24,0 m
de altura?®, ampliando muito a altura do embasamento.

Mas como o mercado ndo adota pés-direitos altos no embasamento, devido ao
aumento dos custos de construcao, estes deverao ser mantidos em cerca de 3,0 m,
com recuo igual a H/6, em embasamentos com 5 pavimentos, ultrapassando 19,0
m de altura. Ainda assim, esta altura provocara externalizagbes indesejaveis, pois, na
préatica, a nova disciplina de recuos dos embasamentos assemelha-se a pior das quatro
alternativas anteriormente oferecidas.

Somada a reducao dos recuos, destaca-se na LC n° 1.006/2018 a ampliacdo de
incentivos a construcao de terragos, terracos técnicos e varandas em balanco, pois
esses elementos ndo sao computados parcialmente no calculo do CA e podem ser
convertidos em extensdes de cdmodos, apds a ocupacao das edificacdes. Este incentivo
¢ ainda maior, pois tolera-se balanco de varandas nos recuos lateral (§ 14, art. 42) e
frontal (§ 7°, art. 39), exceto no embasamento. No frontal, o balanco podera ter até
4,0 m, contra 2,50 m da lei anterior, quando o recuo frontal for igual ou superior
a 10,0 m, o que s6 ocorre nas avenidas da orla da praia. Como as varandas sao
costumeiramente envidracadas, configurando-se em extensoes de cbmodos, o recuo
podera cair para 6,0 m nessas vias, alterando critério utilizado desde 1896, com a Lei
n° 82, que fixou em 10,0 m os recuos frontais nessas avenidas.

Articulado a reducado dos recuos, o aumento da TO méaxima promovido em varias
zonas afeta a relacdo com a vizinhanca e cumulativamente pode provocar sobrecarga
ao sistema publico de drenagem.

Como se observa na Tabela 3, na LC n°®730/2011, em quase todas as zonas, a TO era
de 40%, para o bloco dos pavimentos-tipo, sendo ampliada, pela LC n° 1.006/2018,
para 50% acima dos 4 primeiros pavimentos ou 60% em todo o edificio, em terrenos
localizados na area de restricdo de 45,0 m de altura, imposta pela portaria do COMAER,
nas Z0 e ZI.

Assim, outra vez utiliza-se como justificativa a restricao de altura da ZPA, a qual ndo
afetaria o rendimento em termos de drea comercializavel, em empreendimentos com
menos areas comuns e vagas de automaoveis, do tipo Habitacao de Mercado Popular
(HMP), que grosso modo correspondem as faixas superiores do Programa Minha
Casa Minha Vida. Portanto, trata-se de beneficio dirigido a uma demanda de padrao
mais alto, a minoria da populacao, contrariando a intencao de incentivar a producao
imobilidria na area central, exposta na justificativa da proposta (SANTOS, 2018), pois
elevard ainda mais a atratividade da ZO e em partes da ZI onde ndo vigora a restricao
de altura de 45,0 m.
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Para incentivar a producao residencial na area central seria necessario criar diferenciais
como dispensa de oferta de nimero minimo de vagas de automéveis e a reducao das
areas comuns, além da estabelecida na LC n°® 1.006/2018, que s6 alcanca a diminuta
AAS-Norte. Ainda assim, somente seriam mais rentaveis empreendimentos na area
de restricdo do COMAER, se fosse diminuida a atratividade nas ZO e ZI. Portanto, a
reducao dos recuos, ampliacdo de varandas e ampliacdo da TO méaxima nao tornara
a area central atrativa para o mercado imobiliario.

Também importante destacar o reduzido diferencial entre CAB e CAMax nas AAS,
iguala 1, com elevada TO de 70%, até o 4° pavimento do embasamento, contrariando
os principios de DOT, pois nessas areas, embora haja dispensa de nimero minimo de
vagas em empreendimentos tipo HMP, ndo ha limite para oferta destas. Portanto, o
suposto incentivo a producao de HMP pode ser distorcido com adogao de embasamentos
maiores, com oferta de muitas vagas, encarecendo as unidades.

E perniciosa a reducao de recuos e ampliacdo da TO em &reas predominantemente
residenciais com verticalizacao intensa, pois afeta o conforto ambiental e a eficiéncia
energética e, portanto, amplia impactos ambientais e econdbmicos na vizinhanga,
podendo resultar em desvalorizacao imobiliaria.

Tais impactos e externalidades distanciam o Municipio do que preconiza o Estatuto
da Cidade, ao nao adotar padrées de ocupacdo compativeis com os limites da
sustentabilidade ambiental do seu territério, ao fixar indices urbanisticos que tendem
a agravar problemas ambientais para as futuras geracoes. Para garantir o direito ao
desenvolvimento sustentavel, é preciso tratar o desenvolvimento urbano como politica
publica, de modo a garantir a pessoa humana uma qualidade de vida digna (SAULE,
1997).

Consideracoes finais

Quanto ao pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e garantia do bem-estar
de seus habitantes, a LC n° 1.006/2018 significa retrocesso relativo a LC n° 730/2011,
gue ja havia apresentado poucos avancos ambientais em relacdo a LC n° 312/1998.

Assim como o adensamento em vias saturadas e com problemas de alagamentos,
sem perspectiva de implantacdo de transporte de média capacidade, a ampliacdo
generalizada dos CA, sem o retorno de beneficios significativos para o desenho
urbano ou para reinvestimento em areas de urbanizacao inexistente ou incompleta,
onde residem familias de baixa renda, sdo aspectos que ferem diretamente o direito
ao meio ambiente ecologicamente equilibrado. Igualmente nociva é a reducdo de
recuos minimos concomitante a ampliacao generalizada da TO, em face dos prejuizos
ambientais para a vizinhanca e para o conjunto da cidade.

A nova norma amplia o potencial construtivo, sobretudo em &reas habitadas por familias
com renda mais alta, com previsiveis impactos ambientais deletérios, externalizacoes
indesejaveis para a vizinhanca e improvaveis beneficios sociais, contendo contradicdes
na regulacao da ocupacao do solo, impedindo o desenvolvimento urbano equitativo
e prejudicando o direito a cidade sustentavel.
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A LC 1.006/2018 prejudica o equilibrio ambiental da cidade a medida que néo se
utiliza das diretrizes da politica urbana, para ordenar a ocupacao do solo de modo
a minimizar os efeitos negativos da urbanizagao. Portanto, é necessaria a revisao da
norma, antes que se cristalizarem situacdes que trardo mais prejuizos urbanisticos e
ambientais.
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