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Resumo Executivo

Este relatorio técnico e manifesto da comunidade da Vila Clementino apresenta um pleito
fundamentado para a transformacéo do terreno municipal localizado na Rua Pedro de
Toledo n°® 1082/1084, anteriormente utilizado como estacionamento publico e atualmente
cedido a ONG Casa Hunter, em uma praca publica verde, acessivel e geradora de bem-
estar coletivo.

Tal proposta estid ancorada em dispositivos constitucionais, no Estatuto da Cidade, no
Plano Diretor Estratégico (atualizado pela Lei n°® 17.975/2023), e nos Planos Regionais
da Subprefeitura de Vila Mariana, todos os quais conferem prioridade a fungéo social,
ambiental e comunitaria do solo urbano.

A Vila Clementino encontra-se em situagéo critica de déficit ambiental e urbano: apesar
de apresentar o maior numero de lancamentos residenciais de S&o Paulo nos ultimos
anos (mais de 4.100 unidades em 2023 segundo 0 Secovi-SP), aregido dispde de apenas
6,8 m2 de area verde por habitante, muito abaixo do minimo recomendado pela OMS (12
m2/hab). O adensamento sem os devidos planejamentos ambiental e viario agravou
problemas como ilhas de calor, saturacdo do trafego local e escassez de espacos
publicos de convivéncia.

Paralelamente, o projeto do Hospital dos Raros, objeto da cessdo de tal terreno através
da Lei 17.735/22 para a ONG Casa Hunter — reconhecidamente relevante sob o ponto
de vista assistencial — contempla um edificio de 16 andares com heliponto, centro de
eventos e funcionamento 24h. No entanto, sua instalagdo no centro de um bairro
superadensado traz riscos reais e imediatos a seguranca, ao sossego, a mobilidade
urbana e a qualidade de vida dos moradores.

A auséncia de consulta popular durante a tramitacdo da cesséo do terreno, a falta de
estudos amplamente divulgados de impacto viario e ambiental, e o potencial desrespeito
a critérios urbanisticos e operacionais minimos (como os do RBAC n° 155 da ANAC e da
NBR 10151/2019) tornam a proposta questiondvel sob a o6tica do interesse publico.

A transformacao do terreno em praga publica ndo € apenas possivel: ela é legal, legitima,
urgente e alinhada com diretrizes locais, nacionais e internacionais de cidades
sustentaveis. Este documento propde sua imediata reavaliacdo, com escuta ativa da
comunidade e prioridade a fung¢do socioambiental do solo urbano, com o apoio de
legisladores, 6rgdos de controle, urbanistas, ambientalistas e entidades da sociedade
civil.



1.Introducéo: Historico da cessao do terreno

Em 11 de janeiro de 2022, foi sancionada a Lei Municipal n°® 17.735, que autoriza a cessao
de uso, por 40 anos, de um terreno de propriedade da Prefeitura de S&o Paulo a ONG
Casa Hunter, situado a Rua Pedro de Toledo n°® 1082/1084, Vila Clementino, Distrito de
Vila Mariana, Subprefeitura de Vila Mariana, para a implantagdo do Hospital dos Raros
(ou Casa do Raros), que serda o primeiro centro de referéncia para o diagndstico,
tratamento e desenvolvimento de pesquisas sobre doencas raras do Estado de Séo

Paulo.

RuaPedrg defToleds

3
=
i
-]
t3
iz
E

Figuras 1, 2 e 3 - Localizacdo do terreno em questao


https://legislacao.prefeitura.sp.gov.br/leis/lei-17735-de-11-de-janeiro-de-2022

A é&rea cedida localiza-se entre varios prédios residenciais e comerciais no quadrilatero
formado pelas ruas Pedro de Toledo, Dr. Bacelar, Borges Lagoa e Leandro Dupret, na
Vila Clementino. Trata-se de um terreno urbano sensivel, rodeado por residéncias
multifamiliares de alto adensamento, com infraestrutura vidria jA sobrecarregada e
presenca de vegetacdo arborea escassa, porém relevante para a qualidade ambiental
local.

Consta nos materiais divulgados pela ONG e imprensa que o projeto contempla um
edificio de 16 pavimentos, com instalacdo de heliponto, centro de eventos e
funcionamento ininterrupto (24 horas), envolvendo a movimentagdo de ambulancias,
pacientes e aeronaves, além da supressao de vegetacdo arbdrea existente.

Figura 4 — perspectiva do projeto (divulgacdo Casa Hunter)

Reconhecemos a relevancia social do projeto assistencial proposto pela ONG Casa
Hunter, mas é fundamental destacar que sua concepgdo e discussdo parecem ter
ocorrido sem qualquer processo transparente de escuta ativa ou consulta formal a
comunidade diretamente afetada. Nao houve audiéncias publicas, convites a participacéao
dos moradores ou publicacdo de estudos preliminares que permitissem o devido
acompanhamento da populacao local. Essa auséncia de didlogo representa nao apenas
uma violacao aos principios de gestdo democratica previstos no Estatuto da Cidade, mas
também compromete a legitimidade da ocupacdo proposta, gerando preocupacdes
fundadas quanto aos impactos negativos sobre o convivio, a seguranca, 0 meio ambiente
urbano e a qualidade de vida no entorno imediato do terreno. A legislagéo brasileira, como
0 Estatuto da Cidade (Lei Federal n°® 10.257/2001), enfatiza a importancia da gestédo
democratica da cidade, incentivando a participacdo popular em processos de
planejamento urbano.


https://www.casahunter.org.br/casa-dos-raros/

2. Preocupacdes e aspectos contenciosos do projeto

2.1. Riscos e problemas gerados pelo heliponto previsto no projeto

O projeto prevé a construcdo de um heliponto sobre o prédio hospitalar de 16 andares,

0 que:

2.1.1 Fere os principios de seguranca aeronautica ao ser instalado a poucos metros
de outros edificios residenciais, inclusive mais altos. O regulamento da ANAC
(RBAC n° 155) exige condicdes especificas de seguranca para areas de
aproximacao e decolagem, as quais, neste local, seriam comprometidas.

2.1.1.1 Requisitos de zona de aproximacgéao e decolagem (FATO ZONA):

O RBAC n° 155 exige que toda area de pouso e decolagem tenha
uma zona de aproximagéo (FATO ZONA), com angulos minimos de
inclinacao e livre de obstaculos (arvores, edificacbes, antenas etc.).

RBAC n° 155 — item 155.105: exige que o “FATO ZONA” (zona de
aproximacao e decolagem) tenha uma inclinagdo minima de 8:1 (isto
€, para cada metro de elevacdo, 8 metros de distancia horizontal) e
uma largura minima de até 30 metros em alguns casos. Informacdes
gualitativas sobre o terreno (obtidas por mapeamento de satélite e
imagens publicas) indicam que ele esta rodeado por edificacdes em
todas as direcfes, sem zonas livres laterais ou de frente com 20—-30 m
de recuo.

Em locais densamente urbanizados, como o terreno da Rua Pedro de
Toledo, ndo ha espaco suficiente para garantr o cone de
aproximacao/descolagem exigido, especialmente com edificios mais
altos ao redor.

2.1.1.2 Altura dos edificios vizinhos e proximidade lateral - auséncia de plano de
zonas de protecao e mitigacdo de risco:

A Tabela 155-2 do RBAC especifica distancias minimas entre o eixo
da zona de aproximacdo e obstaculos laterais. Prédios mais altos a
poucos metros do heliponto violam esses requisitos, comprometendo
a homologacdo da ANAC e a seguranca de operacao.



e O projeto deverd apresentar um estudo de risco e seguranga
operacional considerando o entorno — e ha risco de falha critica pela
presenca de janelas, varandas, criancas, idosos e animais de
estimagdo em edificacoes imediatamente vizinhas, o que agrava o
risco em decolagens verticais.

2.1.2 Afeta diretamente a qualidade de vida dos moradores, com emisséo de ruido
acima dos niveis recomendados pela NBR 10151 (Avaliacdo de Ruido em Areas
Urbanas) e deslocamento de ar que poderd atingir unidades residenciais
proximas, violando o direito constitucional ao sossego (art. 5°, XXII e XXIll da CF).

2.1.3 Fere principios do Plano Diretor do municipio:

2.2.3.1 Art. 3° incisos Il e VIl do PDE:"A politica de desenvolvimento urbano tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungBes sociais da cidade e da
propriedade urbana [...] assegurando a justa distribuicdo dos beneficios e 6nus do
processo de urbanizacdo, e a adequacdo dos usos urbanos ao entorno, com
equilibrio entre os interesses publicos e privados.”

2.2.3.2 Art. 6°, inciso XI do PDE: “Promover a qualidade ambiental urbana,
garantindo acesso a areas verdes, tranquilidade, seguranga e conforto ambiental da
populacao [...]"

2.2.3.3 Art. 23 da Lei n°® 16.050/2014, devem ser priorizados projetos que:
“Promovam qualificagdo do ambiente urbano, minimizem conflitos de vizinhanga e
garantam condigbes adequadas de mobilidade e convivéncia.”

2.1.4 Efeitos Potencialmente Nocivos a Qualidade de Vida no Entorno:
2.1.4.1 Polui¢cédo Sonora:

e LeiFederal n®6.938/1981 (Politica Nacional do Meio Ambiente): Define a poluicao
como a degradacao da qualidade ambiental resultante de atividades que direta ou
indiretamente prejudiquem a saude, a seguranca e o bem-estar da populagéo. O
ruido excessivo proveniente de helipontos enquadra-se nessa definicdo, podendo
ser considerado uma infragdo ambiental.

e Lei Municipal n®15.723/2013 (S&o Paulo): Estabelece normas para a implantacdo
e funcionamento de helipontos no municipio, determinando que a operacao
desses equipamentos ndo deve causar incémodo a vizinhancga, especialmente no
gue tange a polui¢do sonora.

e Norma Brasileira NBR 10151:2019 (ABNT): NBR 10151:2019, intitulada "Acustica
— Medicdo e avaliacdo de niveis de pressdo sonora em areas habitadas —



Aplicacéo de uso geral", estabelece limites maximos de niveis de presséo sonora
permitidos em diferentes areas, visando o conforto da comunidade. Os limites sédo
definidos conforme o tipo de &rea e periodo do dia:

o Areas mistas, predominantemente residenciais:

= Periodo diurno (07h00 as 22h00): 60 decibéis

» Periodo noturno (22h00 as 07h00): 55 decibéis (dB(A))
o Areas mistas, com vocacéo comercial:

= Periodo diurno: 65 decibéis

» Periodo noturno: 60 decibéis (dB(A))

A operacéo de helicopteros durante pousos e decolagens gera niveis de ruido que
podem impactar significativamente as areas circunvizinhas. A exposi¢ao a niveis
de ruido superiores a 85 dB pode causar danos auditivos com o tempo.
Considerando que operacfes de helicopteros frequentemente excedem esse
limite, é essencial implementar medidas de mitigacdo de ruido para proteger a
salude e o bem-estar das comunidades préximas.

2.1.4.2 Deslocamento de Ar:

Embora frequentemente subestimado, o deslocamento de ar gerado pelas
hélices de helicépteros durante as manobras de pouso e decolagem representa
um impacto ambiental significativo, especialmente em ambientes urbanos
verticalizados como o da Vila Clementino. No caso especifico do terreno situado
na Rua Pedro de Toledo, o heliponto proposto sera instalado no topo de um
edificio que alcanca altura equivalente — ou inferior — aos andares superiores
dos prédios vizinhos, como o Il Terrazzo Company, com 22 pavimentos (situado
a Rua Dr. Bacelar, 395).

Essa configuracéo implica que os fluxos aerodindmicos (downwash) oriundos do
rotor principal incidirdo lateralmente sobre janelas, varandas, cortinas de vidro e
estruturas expostas desses apartamentos. O deslocamento abrupto de grandes
volumes de ar pode causar desconforto térmico e auditivo, vibracdo de
estruturas, quebra de vidros, arraste de objetos leves e exposicdo a poeira,
comprometendo a integridade fisica de moradores e o uso seguro dos ambientes
domeésticos.

Esses efeitos colaterais se enquadram na definicdo legal de poluicdo ambiental
conforme o art. 39, inciso Il da Lei Federal n® 6.938/1981, que considera poluicdo
“toda degradacdo da qualidade ambiental que resulte em prejuizo a saude,
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seguranca e bem-estar da populagao”. A presencga constante de deslocamento
de ar em areas habitadas também pode configurar violacdo ao direito de
vizinhanga previsto no Codigo Civil (art. 1.277), especialmente quando
compromete 0 s0ssego e a seguranca do imovel.

Além disso, o RBAC n° 155 da ANAC estabelece a obrigatoriedade de anélise
de seguranca operacional considerando os obstaculos e a proximidade de
edificacBes, especialmente quando estas se encontram na linha ou lateral a zona
de aproximacao e decolagem. Nesse contexto, a simples conformidade técnica
do heliponto com as normas da ANAC nao elimina o dever de demonstrar sua
compatibilidade com o ambiente urbano local, devendo o operador antecipar os
efeitos adversos do deslocamento de ar e apresentar medidas mitigadoras —
que, neste caso, sdo praticamente invidveis dada a proximidade entre as
fachadas.

2.2. Supressao de vegetacao existente

A regido da Vila Clementino, inserida no contexto urbano de Sao Paulo, enfrenta uma
significativa caréncia de areas verdes, um problema que impacta diretamente a qualidade
de vida de seus habitantes. A Organizacdo Mundial da Saude (OMS) recomenda um
minimo de 12 m2 de area verde por habitante para assegurar um ambiente saudavel e
equilibrado. Entretanto, estudos indicam que diversas areas urbanas de S&o Paulo,
incluindo a Vila Clementino, estdo aquém desse indice, evidenciando a necessidade
premente de expansao e preservacao desses espacos (a regido da Vila Mariana possui
m aproximadamente 6,08 m2 de area verde por habitante, de acordo com o Caderno de
Propostas dos Planos Regionais das Subprefeituras, de 2014).

Em resposta a deficiéncias ambientais graves como essa, diversas iniciativas legislativas
tém sido propostas visando mitigar o déficit de areas verdes urbanas. Destaca-se o
Projeto de Lei n°® 3272/23, aprovado pela Comissdo de Desenvolvimento Urbano da
Céamara dos Deputados, que propde a criagdo do Fundo Nacional para Ampliacdo das
Areas Verdes Arborizadas Urbanas. Este fundo objetiva financiar projetos de arborizacéo
em municipios com indice inferior ao recomendado pela OMS, priorizando, portanto,
regides como a Vila Clementino.

Além disso, o Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sao Paulo, estabelecido pela Lei
n° 16.050/2014, enfatiza a importancia da preservacdo e ampliacdo das areas verdes
como componentes essenciais para o desenvolvimento urbano sustentavel. O plano
reconhece que as areas verdes sdo fundamentais para a melhoria do microclima urbano,
reducéo de ilhas de calor e promogé&o da biodiversidade.



Nesse contexto, a proposta de construcédo do Hospital dos Raros no terreno municipal da
Rua Pedro de Toledo n® 1082/1084, que implica ha remocao de vegetacdo existente,
contraria os esforgos legislativos e planos municipais que visam aumentar e preservar as
areas verdes urbanas. A supressdo dessas poucas arvores remanescentes ndo apenas
agrava a ja precaria situacdo ambiental da Vila Clementino, mas também desconsidera
as diretrizes estabelecidas para a promo¢do de um ambiente urbano mais saudavel e
sustentavel.

Portanto, € imperativo que qualquer intervencdo urbana na regido considere a critica
escassez de areas verdes e alinhe-se as iniciativas que buscam reverter esse quadro,
garantindo que o desenvolvimento urbano ocorra de forma harmoniosa com o meio
ambiente e as necessidades da populacao local.

Apesar de o terreno possuir apenas quatro arvores identificadas é possivel notar no
projeto o anseio de remocao de algumas delas. Neste sentido, caba ressaltar que:

e Segundo a Lei Federal n°® 6.938/1981 (Politica Nacional do Meio Ambiente) e Lei
n° 12.651/2012 (Codigo Florestal): consagram os principios da prevencdo e
precaucdo, exigindo que, diante de risco ambiental potencial, mesmo que incerto,
opte-se pela alternativa menos impactante;

e O Plano Diretor de Sao Paulo (Lei n® 16.050/2014) reconhece a vegetacao urbana
como parte da “infraestrutura verde” essencial a resiliéncia climatica da cidade
(arts. 16 e 114);

e O Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001) determina que a politica urbana
respeite as peculiaridades ambientais locais, visando garantir o equilibrio
ecolbgico nas areas ocupadas (art. 2°, VI e VII).

e A Lei Municipal n° 10.365/1987 e Decreto n° 47.817/2006 estabelecem que a
remocdo de qualquer arvore em area urbana de Sdo Paulo exige autorizacdo
prévia, analise técnica e compensacgdo ambiental; A Prefeitura de S&o Paulo, por
meio da Secretaria do Verde e do Meio Ambiente (SVMA), muitas vezes realiza o
plantio compensatério em locais diferentes do original — até mesmo em outros
bairros. Isso significa que o bairro da Vila Clementino perde cobertura vegetal,
sombra, protecao contra calor e absorcao de aguas pluviais, enquanto outro bairro
pode se beneficiar (a propria legislagdo ambiental permite compensacdes em
locais distintos, mas o Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001, art. 2°, VI e VII) exige
gue a politica urbana respeite as peculiaridades locais e o equilibrio ambiental das
areas ocupadas). Isso significa que a funcdo ambiental local se perde,
contrariando o principio da justica territorial ambiental, além de descumprir os
objetivos do Plano Diretor que definem as arvores como “equipamentos publicos
ambientais” de interesse local;



e Art. 2° incisos VI e VII do Estatuto da Cidade impde que a politica urbana respeite
0s contextos locais de impacto, e ndo apenas critérios formais de compensacao.

e Mesmo quatro arvores maduras podem desempenhar fungBes ecossistémicas
criticas, conforme demonstram estudos:

e Regulacédo térmica e reducao de ilhas de calor: estudo publicado na
Revista Ambiente & Sociedade (Scielo, 2020) mostra que a perda de apenas
10% da cobertura vegetal em areas urbanas pode elevar a temperatura
superficial em até 3,5°C, afetando diretamente o conforto térmico de
pedestres e moradores;

e Sombreamento e bem-estar urbano: a sombra de arvores pode reduzir em
até 60% a radiacdo solar direta sobre fachadas e calgcadas (Embrapa,
Documento 89), diminuindo o consumo de energia com refrigeracéo e
aumentando a qualidade do ar e umidade relativa local;

e Absorcao de poluentes e ruido urbano: segundo artigo da UFRB (PET
Mata Atlantica), uma arvore adulta é capaz de absorver anualmente cerca de
20 kg de poluentes atmosféricos (6xidos de nitrogénio, dioxido de enxofre,
material particulado fino) e reduzir o ruido urbano em até 3 a5 dB(A);

e Abrigo afauna urbana e conectividade ecolégica: arvores sdo habitat de
dezenas de espécies de aves, insetos polinizadores e pequenos mamiferos,
cuja perda pode provocar ruptura de corredores ecoldgicos urbanos
essenciais a biodiversidade;

2.3. Impacto viario e mobilidade urbana

A regido da Vila Clementino tem vivenciado, nos ultimos 15 anos, um adensamento
urbano vertiginoso e uma intensificacdo do uso do solo marcada pela proliferacdo de
empreendimentos verticais de médio e alto padrdo. De acordo com o Plano de Ac¢éo da
Subprefeitura da Vila Mariana (2020) e o Quadro Analitico — QA-VM (2018), o bairro ja
ultrapassava, a época, indicadores de saturacdo em mobilidade e acessibilidade viéria,
especialmente nos corredores estruturais como a Rua Pedro de Toledo e Rua Domingos
de Morais.

Ainda assim, o parcelamento do solo e o0s incentivos a constru¢cdo nado foram
acompanhados por investimentos proporcionais na expansao ou requalificagcdo do
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sistema viério, criando uma situacdo critica. Ndo ha previsdo de novas vias, rotas de
descompressao ou reconfiguracao de faixas exclusivas, conforme ja alertado em estudos
da CET para a Vila Mariana.

Nesse cenario, a introducdo de um novo hospital de porte consideravel com 16
pavimentos, centro de eventos e heliponto — representa uma sobrecarga logistica sobre
uma malha viéria ja em colapso funcional, especialmente por estar inserido em frente a:

2.3.1 Faixa Exclusiva de Onibus: A Rua Pedro de Toledo possui uma faixa exclusiva para
Onibus no trecho entre a Rua dos Otonis e a Avenida Professor Ascendino Reis, operando
de segunda a sexta-feira, das 6h as 22h. Essa faixa é utilizada por 6nibus de grande
porte, incluindo veiculos articulados, essenciais para o transporte publico na regiao.

2.3.2 Unidade Ambulatorial da UNIFESP: Em frente ao numero 1121 da Rua Pedro de
Toledo, localiza-se uma unidade ambulatorial da UNIFESP especializada em tratamento
pés-transplante. Observa-se frequentemente a formacdo de filas duplas de veiculos,
incluindo ambulancias, para embarque e desembarque de pacientes, o que ja contribui
para a reducéo da fluidez do trafego e potenciais riscos de seguranca viaria.

2.3.3 Aumento do Fluxo de Veiculos: A operacdo do hospital implicara no aumento
significativo de trafego de ambulancias, veiculos de pacientes, funcionarios e visitantes.
Mesmo com a previsdo de quatro subsolos destinados a estacionamento, € provavel que
haja aumento de paradas temporarias na via para embarque e desembarque,
exacerbando os congestionamentos existentes.

2.3.4 Interferéncia na Faixa Exclusiva de Onibus: a fachada principal e o acesso ao
hospital serdo localizados em frente a faixa exclusiva de 6nibus na Rua Pedro de Toledo
0 que pode resultar em conflitos viarios, especialmente durante manobras de entrada e
saida de veiculos do hospital. Isso pode comprometer a eficiéncia do transporte publico
e aumentar o risco de acidentes.

2.3.5 Eventos e Picos de Movimento: O projeto do hospital inclui um centro de eventos,
0 que podera gerar picos adicionais de trafego e concentracdo de pessoas em
determinados periodos, sobrecarregando ainda mais a infraestrutura viaria local.

3. Proposta de finalidade do terreno situado a Rua Pedro de
Toledo n° 1082/1084: Criacao de Praca Publica

3.1. Contexto

A Vila Clementino tem passado por um significativo processo de adensamento urbano
nas Uultimas duas décadas, caracterizado pela proliferacdo de empreendimentos
residenciais e comerciais. De acordo com o Quadro Analitico da Subprefeitura da Vila
Mariana, o indice de espaco residencial construido na regiao € de 71,2 m2 por habitante,
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qguase o triplo da média do municipio de Sdo Paulo, que é de 25,5 m2 por habitante.
Apesar do crescimento populacional e da carga urbanistica associada, a regido carece
de espacos publicos de convivéncia e de areas verdes proporcionais.

A Vila Mariana, que inclui o bairro da Vila Clementino, tem se destacado no cenario
imobilidrio de S&o Paulo devido ao expressivo numero de langamentos nos Ultimos anos.
De acordo com o Anuario do Mercado Imobiliario 2024 do Secovi-SP, o distrito da Vila
Mariana registrou o maior nimero de unidades lancadas na cidade, totalizando 4.119
unidades, o que representa 10,7% do total de langamentos na capital paulista.

Esse crescimento significativo reflete uma tendéncia de adensamento urbano na regiéo,
impulsionada pela busca por &reas com infraestrutura consolidada e proximidade ao
centro da cidade. No entanto, esse aumento no numero de empreendimentos traz
desafios relacionados a infraestrutura urbana, como transito mais intenso e maior
demanda por servi¢cos publicos. Além disso, a crescente verticalizacdo pode impactar
negativamente a disponibilidade de areas verdes e espacos publicos de convivéncia,

fundamentais para a qualidade de vida dos moradores.

Dados do Caderno de Propostas dos Planos Regionais das Subprefeituras Quadro
Analitico, publicado pela subprefeitura da Vila Mariana em 2014 ja indicavam que a regido
presenta valores de cobertura vegetal (9,8 m2/hab) e areas verdes publicas (6,8 m2/hab)
em patamares abaixo da média do municipio.

Essa discrepancia evidencia a necessidade urgente de politicas publicas que promovam
o equilibrio entre o desenvolvimento urbano e a preservacdo ambiental na Vila
Clementino. A implementag&o de espacos verdes é essencial para melhorar a qualidade
de vida dos moradores, oferecendo beneficios como a mitigacdo de ilhas de calor,
melhoria da qualidade do ar e promoc¢éao do bem-estar social.

A comunidade local prop6e a transformacao do terreno da Rua Pedro de Toledo em uma
praga publica com areas de sombra, lazer, espaco pet, &reas de descanso e vegetagao
nativa. Este espago podera também acolher pequenas atividades culturais e educativas
em harmonia com a vizinhanca. Defende-se que o projeto da praca seja concebido com
participacdo direta dos moradores, organizacdes ambientalistas e especialistas em
urbanismo, respeitando os principios da democracia participativa e da sustentabilidade.

3.2. Fundamentacao Constitucional, Legal e Urbanistica para a
Transformacéo do Terreno em Praga Publica

A proposta de transformar o terreno municipal da Rua Pedro de Toledo n° 1082/1084 em
uma praca publica encontra respaldo robusto e multifacetado no ordenamento juridico
brasileiro e nas diretrizes de politica urbana vigentes no municipio de Sao Paulo. Tal
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transformacdo ndo apenas é legitima, como configura um dever institucional do Poder
Publico, diante das normas constitucionais, infraconstitucionais e de planejamento urbano
gue impBem a prioridade da funcao social, ambiental e comunitaria do solo urbano.

o Constituicdo Federal — Artigo 225 e Funcéo Social da Propriedade
O art. 225 da Constituicdo Federal estabelece que:

“Todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso comum
do povo e essencial a sadia qualidade de vida, impondo-se ao Poder Publico e a
coletividade o dever de defendé-lo e preserva-lo para as presentes e futuras
geracbes.”

Associado a isso, o art. 182 da Constituicdo define que a politica de desenvolvimento
urbano deve ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e da
propriedade, garantindo o bem-estar de seus habitantes.

Neste sentido, a afetac@o do imével publico para a criagdo de uma praga:
+ Realiza o direito coletivo ao meio ambiente saudavel;

e Concretiza o principio da funcdo social da propriedade publica (inclusive na
sua vertente ambiental);

e Atende a coletividade local, especialmente em area com déficit histérico de
espacos verdes e de convivéncia urbana.

e Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257/2001) — Gestdo Democratica e Equilibrio
Territorial

O Estatuto da Cidade reforca a obrigagédo do Poder Publico de:

e Promover o ordenamento do uso do solo de forma compativel com a
preservacdo ambiental e a acessibilidade urbana (art. 2°, VI);

e Assegurar o direito as cidades sustentaveis, incluindo acesso ao lazer, ao
bem-estar e ao meio ambiente equilibrado;

e Adotar gestdo democratica da cidade, com participacéo efetiva da populacao
em decisfes de impacto local (art. 29, II; art. 43).

A criacdo de uma praca em area densamente habitada — sem espacos publicos
verdes acessiveis no entorno imediato — é uma resposta concreta ao comando legal
de garantir a equidade territorial no acesso a bens ambientais urbanos.

e Plano Diretor Estratégico de Sdo Paulo (Lei n® 16.050/2014)
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O PDE reconhece expressamente as pragas e areas verdes como infraestrutura
ambiental urbana e estabelece:

e No art. 16, que a infraestrutura urbana deve incluir infraestrutura verde como
componente essencial a resiliéncia urbana;

e No art. 115, que a criacdo e manutencdo de areas verdes em bairros
adensados é instrumento de promog¢éao da saude, do lazer e da inclusédo social;

e No art. 141, que a requalificag@o e reconversao de terrenos ociosos para fins
comunitarios e ambientais deve ser incentivada pelo poder publico.

Ou seja, a destinacdo do terreno a funcdo publica de praga esta diretamente prevista na
estrutura do Plano Diretor, promove a justica espacial e ambiental, garante o retorno do
solo a funcgéo social e coletiva, em contraste com o uso institucional concentrado e com
impacto urbano restritivo.

3.3. Alinhamento com o Plano de Acao da Subprefeitura de Vila
Mariana (2020)

Este plano, elaborado em consonancia com o Plano Diretor Estratégico de Sdo Paulo e
o Programa de Metas 2019-2020, enfatiza a importancia de qualificar os espacos
publicos e ampliar as areas verdes na regido. Entre suas diretrizes, destacam-se:

e Melhoria dos espacos de uso publico e areas verdes: O plano propde a
qualificacao de areas verdes publicas degradadas e subutilizadas,
integrando-as ao entorno urbano e promovendo sua utilizagéo pela
comunidade local.

o ldentificacdo e requalificacdo de imdveis subutilizados: Busca-se transformar
propriedades ociosas em espagos de lazer e convivéncia, atendendo as
necessidades da populacdo por areas de recreacao e interacao social.

A transformacao do terreno em questdo em uma praca publica esta alinhada com essas
estratégias, pois visa converter um espac¢o atualmente subutilizado em um ambiente
verde e acessivel, promovendo a qualidade de vida dos moradores da Vila Clementino.

3.4. Plano Regional Estratégico da Subprefeitura Vila Mariana (PL
139/2004)

O Projeto de Lei n® 139/2004, que institui o Plano Regional Estratégico da Subprefeitura
da Vila Mariana, defende o equilibrio entre usos residenciais e ndo residenciais, e a
necessidade de espacos que favorecam a convivéncia urbana. A criacdo de uma praca
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no terreno reforga este objetivo ao promover ambiente saudavel e integrador no coragéo
de um bairro adensado.

O Projeto de Lei n® 139/2004, que institui o Plano Regional Estratégico da Subprefeitura
da Vila Mariana, estabelece diretrizes para o desenvolvimento urbano equilibrado na
regido. Entre seus objetivos, destacam-se:

e Equilibrio entre usos residenciais e ndo residenciais: O plano busca
harmonizar as diferentes fungbes urbanas, promovendo um ambiente onde
atividades comerciais, institucionais e residenciais coexistam de forma
equilibrada.

e Promocdao de espagos de convivéncia urbana: Reconhece-se a necessidade
de criar e manter areas que favorecam a interagcdo social, o lazer e a cultura,
contribuindo para a coesdo comunitaria e o bem-estar dos habitantes.

A criacdo de uma praca publica no terreno da Rua Pedro de Toledo reforca esses
objetivos ao oferecer um espaco destinado ao lazer, a convivéncia e ao contato com a
natureza, elementos essenciais para a vitalidade urbana e a integracdo social em uma
area densamente povoada como a Vila Clementino.

Ao considerar as diretrizes estabelecidas por esses planos, fica evidente que a
transformacédo do terreno em uma praca publica ndo apenas esta em conformidade com
as politicas urbanas vigentes, mas também representa uma acdo concreta para a
melhoria da qualidade ambiental e social da regido, atendendo as demandas por espagos
publicos qualificados e promovendo o desenvolvimento sustentavel da Vila Mariana.

3.5. Tendéncia legislativa a converséo de estacionamentos em areas
verdes

Antes da cessdo do terreno a ONG Casa Hunter, o local era utilizado como
estacionamento de veiculos da propria Prefeitura. Essa condi¢do, aliada a estudos
legislativos recentes sobre a conversao de estacionamentos publicos em espacos verdes
(como discutido por vereadores no contexto do Parque Ibirapuera), indica ndo apenas a
viabilidade juridica, mas a tendéncia politica de apoio a reversao desse tipo de uso para
fins coletivos mais sustentaveis.

Ha diversas iniciativas legislativas recentes em Sao Paulo que visam a conversao de
areas de estacionamento em espagos publicos verdes, especialmente quando tais areas
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pertencem ao poder publico. A conversdo do terreno da Rua Pedro de Toledo encontra
respaldo nessas iniciativas, contribuindo para a mitigacao de enchentes, a promocéao de
biodiversidade urbana e a oferta de espacos de convivéncia.

Projeto de Lei n°® 378/2025 - "Programa Vagas Verdes"

Em abril de 2025, os vereadores Renata Falzoni (PSB), Marina Bragante (Rede) e Nabil
Bonduki (PT) apresentaram o Projeto de Lei n°® 378/2025, que propde a criacdo do
"Programa Vagas Verdes" na cidade de S&o Paulo. Este programa busca substituir até
20% das vagas de estacionamento nas vias publicas por areas verdes, conhecidas como
"vagas verdes". Essas areas seriam compostas por vegetacao nativa, incluindo forragées,
arbustos e arvores, com o objetivo de:

e Reduzir a impermeabiliza¢édo do solo, aumentando a absorcao de aguas pluviais
e auxiliando na prevencéo de enchentes;

e Mitigar as ilhas de calor urbano, melhorando o microclima local e proporcionando
conforto térmico;

e Promover a biodiversidade, criando habitats para a fauna urbana e conectando
corredores ecoldgicos;

o Oferecer espagos de convivéncia e lazer, contribuindo para a qualidade de vida
da populacao.

O projeto detalha critérios para a implementagéo das vagas verdes, incluindo a selegéo
de espécies vegetais adequadas e a integracdo com a infraestrutura de drenagem
urbana. Além disso, prevé a participacdo comunitaria no planejamento e manutencao
dessas areas, fortalecendo o engajamento social e a responsabilidade compartilhada
sobre 0 espaco publico.

Iniciativas Anteriores e Contexto Urbano

A transformacédo de &reas subutilizadas ou destinadas a estacionamentos em espacos
verdes nao é uma novidade na politica urbana de Séo Paulo. Projetos como a ampliacdo
do Parque Ibirapuera, que prevé a conversdo de estacionamentos em areas verdes,
exemplificam essa tendéncia. A proposta inclui a construcdo de uma garagem
subterrdnea sob o atual estacionamento da Assembleia Legislativa, permitindo que a
superficie seja transformada em area verde e incorporada ao parque.

Beneficios da Conversao de Estacionamentos em Areas Verdes

A conversao de areas destinadas a estacionamentos em espacos verdes traz multiplos
beneficios:
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e Ambientais: Aumento da permeabilidade do solo, redugdo do escoamento
superficial das 4guas pluviais, melhoria da qualidade do ar e diminuicdo das
temperaturas locais.

e Sociais: Criacdo de espacos de lazer e convivéncia, promoc¢éo da salde mental
e fisica da populacao e fortalecimento dos lacos comunitarios.

e Econbmicos: Valorizacdo imobiliaria das areas adjacentes, estimulo ao comércio
local e potencial reducao de gastos publicos com infraestrutura de drenagem e
saude publica.

4. Conclusao

A transformacé&o do terreno municipal da Rua Pedro de Toledo n° 1082/1084 em praca
publica ndo é apenas um desejo legitimo da comunidade da Vila Clementino — é uma
exigéncia urbana, ambiental, legal e estratégica diante do cenario critico enfrentado pelo
bairro.

A regido acumula mais de 4.100 novas unidades habitacionais langadas apenas em 2023,
segundo o Secovi-SP, e um dos piores indices de area verde por habitante da capital
(aproximadamente 6,8 m#/hab), muito aguém dos 12 m2/hab recomendados pela OMS.
O adensamento desproporcional e a impermeabilizacdo do solo elevaram o risco de
enchentes, agravaram as ilhas de calor e sobrecarregaram o0 sistema viario,
especialmente em vias como a Pedro de Toledo, que abriga faixa exclusiva de 6nibus e
ja sofre com paradas em fila dupla por ambulancias da unidade da UNIFESP.

A implantagdo no local de um hospital de 16 pavimentos, com centro de eventos,
heliponto e operacdo 24h, sem consulta popular ou estudos ambientais e viarios
amplamente divulgados, viola diversos principios legais:

e A funcgdo social e ambiental do solo urbano (CF, art. 225; art. 182; Estatuto da
Cidade);

e Asdiretrizes do Plano Diretor de S&o Paulo (Lei n° 16.050/2014, alterada pela Lei
n° 17.975/2023);

e O direito a cidade e a gestdo democratica (art. 2°, Il e Xlll da Lei n® 10.257/2001);

e E as diretrizes locais como o Plano de Acdo da Subprefeitura e o PL 139/2004,
gue incentivam a conversao de terrenos ociosos em espacos publicos verdes.

O terreno, anteriormente usado como estacionamento, é tecnicamente viavel para
reconversdo em praca, com baixa complexidade de obras e alto impacto positivo. Sua
conversao esta em sintonia com politicas inovadoras como o PL “Vagas Verdes” (2025),
de autoria da vereadora Renata Falzoni e outros parlamentares, que propdem a
substituicdo de &reas pavimentadas por vegetacao urbana funcional.
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Além disso, a implantacao do heliponto previsto colide com normas da ANAC (RBAC n°
155), dada a proximidade critica com edificios residenciais altos, além de violar os limites
da NBR 10151 quanto a poluicdo sonora e gerar riscos com deslocamento de ar junto a
fachadas envidracadas.

Diante desse conjunto técnico e juridico, a comunidade da Vila Clementino ndo se opbe
ao projeto assistencial da ONG Casa Hunter, mas reafirma que este local ndo é adequado
a instalacao proposta. Ao contrario, € um dos poucos remanescentes com potencial real
de requalificacdo ambiental e social, em um dos bairros mais verticalizados de S&o Paulo.

Reiteramos nosso apelo aos 6rgaos publicos e representantes eleitos para que:
1. Seja imediatamente revista a cessao do terreno;
2. Sejainiciado o processo de afetacdo do imoével para uso como praca publica;

3. Seja aberta consulta publica ampla com a participacdo da sociedade civil,
urbanistas, entidades ambientais e especialistas.

E hora de recuperar o equilibrio entre crescimento urbano e qualidade de vida. Esse
terreno € simbolo dessa urgéncia.
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