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incomodo?
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Introducéo

O processo de abandono das areas industriais no Estado de Sao Paulo,
particularmente na Regido Metropolitana de sua capital (RMSP) é resultado do
do esvaziamento industrial, que gerou um grande numero de terrenos e
imoveis dessa tipologia desocupados.

Os problemas ambientais associados a esse processo de esvaziamento
industrial geraram consequéncias ndo s6 para o ambiente, por meio do
comprometimento da qualidade do solo, das aguas superficiais e subterraneas,
mas também para a conservacao do patrimoénio industrial, representativo por
sua histdria e por sua arquitetura, existentes nessas areas contaminadas.

A remediacao de &reas contaminadas € um processo dispendioso e que
pode afetar a estrutura, muitas vezes fragil, do patriménio industrial existente.
Um processo de remediacdo que ndo afete o patrimoénio existente o encarece
ainda mais, gerando, assim, um desinteresse econémico o que, ndo raramente,
estimula sua demoligao.

E comum que edificios que foram no passado espacos industriais sejam
utilizados como espacos culturais. Os novos usos do patrimoénio industrial com
o intuito de criar areas de lazer € uma opc¢do, em detrimento de outros usos
inclusive aqueles defendidos pelo processo de especulagdo imobilidria. A
reconversdo de areas contaminadas, que contenham elementos do patriménio
industrial gera para a cidade um ganho de oportunidades sobre seu valor de
uso do solo urbano, ao invés de, somente, por seu valor de mercado. Tendo
em vista os valores econ6micos intangiveis que permeiam o patriménio, como
as memorias e historias associadas a esse, nem sempre é facil caminhar nessa
direcéo, pois valores de mercado costumam ser determinantes das acfes no

espaco que outrora foi industrial.
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A discusséo sobre o tema, que envolve o conhecimento do potencial
poluidor das areas contaminadas e, também, da conservacdao do patriménio
industrial, exigiu um estudo de politicas publicas para entender como as duas
tematicas séo trabalhados em suas instancias institucionais. No caso das areas
contaminadas a Companhia de Tecnologia de Saneamento Ambiental
(CETESB), ligada a Secretaria do Meio Ambiente do governo do Estado de Sao
Paulo e no caso do patriménio industrial, o0 Conselho de Defesa do Patriménio
Histérico, Arqueoldgico, Artistico e Turistico (Condephaat) e o Conselho
Municipal de Preservagdo do Patriménio Historico, Cultural e Ambiental da
Cidade de Sao Paulo (Conpresp).

A compreensdo desta sobreposicdo, juntamente com a contraposi¢ao
dos entraves econdmicos, ambientais e sociais nos convida a discutir de forma
mais abrangente a destinacdo do patriménio industrial, e também, a
consequente acado do poder publico em face desta problematica de vertente

ambiental e cultural.

Patrimonio industrial

O Patrimbnio industrial nos remete ao processo de industrializacdo e
comeca a ser evidenciado a partir da década de 60 com a destruicdo de
marcos significativos como o edificio da Bolsa de Carvdo, em Londres, e 0
Mercado Central de Paris, em 1970 (KUHL, 2010).

A primeira definicdo acerca desta tipologia do patrimonio foi elaborada
em 1962, por um membro da Inspetoria de Monumentos Antigos da Inglaterra,
sendo caracterizado como “estruturas, em especial do periodo da Revolucéo
Industrial, que ilustram processos industriais, incluindo 0os meios de
comunicacdo” (RAISTRICK, 1973, p.2). A partir dessa definicdo o tema foi
ganhando forma até que em 2003, atravées da Carta de Nizhny Tagil,
documento do TICCIH (The International Committe for the Conservation of the
Industrial Heritage), que faz uma sintese das definicdes, nela se observa uma

visdo abrangente do assunto (KUHL, 2010):

O patrimdnio industrial compreende os vestigios da cultura industrial
gue possuem valor histérico, tecnolégico, social, arquitetdbnico ou
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cientifico. Estes vestigios englobam edificios e maquinaria, oficinas,
fabricas, minas e locais de tratamento e de refinacdo, entrepostos e
armazéns, centros de producdo, transmissdo e utilizacdo de energia,
meios de transporte e todas as suas estruturas e infraestruturas, assim
como os locais onde se desenvolveram atividades sociais relacionadas
com a industria, tais como habitacdes, locais de culto ou de educagéo.

O periodo histérico de maior relevo para este estudo estende-se desde
os inicios da Revolucao Industrial, a partir da segunda metade do
século XVIII até os nossos dias, sem negligenciar suas raizes pré e
proto-industriais (TICCIH, 2003, p. 3).

Desta forma pode-se observar uma abertura em relacdo a ordem
temporal do que é considerado patrimdnio industrial, inicialmente enquadrado
no periodo da Revolucéao Industrial, e que atualmente engloba todo o periodo
de industrializacdo da qual os diversos paises passaram.

A importancia do restauro do patriménio, como um todo, e neste caso ao
industrial, € motivada por diversas razdes, porém sua conservagdo compete
com a dindmica e interesses da especulacdo imobiliaria. Essa realidade de
destruicdo em detrimento das praticas de conservacao e preservagcao atinge
em maior grau o patriménio industrial, cuja discussao teorica € recente e soma-
se a isso a localizagéo territorial dessas edificacdes que, no municipio de Sao
Paulo, estdo situadas em locais de grande expanséao urbana.

O Condephaat iniciou sua acao de protecdo ao patriménio industrial em
1974, com énfase no tombamento das estruturas relacionadas ao transporte
ferroviario do Estado e na década de 80 teve inicio os tombamentos
relacionados, diretamente, a producédo industrial. (RODRIGUES, 2010). H4, por
parte do poder publico, um esforco para o tombamento, focado nas
caracteristicas externas da fachada, e ndo em seus aspectos funcionais e da
estrutura de producdo. Assim, “as fabricas ndo guardam as informacdes
necessarias a recuperacdo de conhecimentos técnicos, da organizacdo do
trabalho”, desta forma o “tombamento acaba se orientando pelo edificio, sem
gue tampouco se considere o entorno, cuja construcdo, que muitas vezes,
relaciona-se a planta fabril” (RODRIGUES, 2010, p. 38).

A revitalizagdo do espaco industrial, por meio de intervencdes artisticas,

€ o caminho adotado, em grande maioria, para captar a atencdo do publico
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visitante e revitaliza-lo (TORNATORE, 2004). Porém, € necessario nos
questionar para quem se preservam areas e imoéveis e lembrar que o
patrimdnio nos confere o estabelecimento da identidade e pertencimento ao
territério. Uma vez que os métodos de preservacdo baseados em acgles
voltadas ao turismo geram nas regides mais antigas das cidades um processo
de gentrificacdo do espaco.

O sucesso da preservacdo depende da percepcao dos residentes sobre
a caracteristica dinamica do espago urbano, na qual novos usos nao eliminam
o testemunho passado. Assim, é necessario realizar um exercicio do passado,
que deve ser construido de forma conjunta entre a memdria oficial e a
experiéncia local. Essa relacdo € fundamental para a construcdo de uma
identidade com o patriménio, ja que é resultado dos indicios do passado e a
atual vida social (MENEGUELLO, 2000).

Areas contaminadas

Para analisar os problemas de contaminacdo presentes em espacos
industriais € necessario compreender que o processo de industrializacdo gerou
muitos passivos ambientais ao municipio de Sao Paulo que, a partir da década
de 1980, vivenciou a conversdo de antigas areas industriais para uso nao
industriais. Esse processo, segundo a Companhia de Tecnologia e
Saneamento Ambiental — CETESB (2003), se acelerou nos ultimos anos,
devido a Lei Estadual n® 9.999/98, que possibilita a ocupacao de antigas zonas
de uso predominantemente industrial (ZUPI) para novos usos, como residencial
e misto, desde que seja comprovada a auséncia de contaminagdo do solo,
como versa a Lei Estadual n° 1.817/78.

Em antigos iméveis industriais é grande a possibilidade de contaminacgéo
no solo ou em suas instalacbes fisicas, essa situacdo € um dos principais
aspectos do passivo ambiental do municipio. A presenca desses
contaminantes é um fator de preocupacéao, tanto de cunho ambiental, como de
saude publica, pois sdo fontes de poluicdo do ar, de corpos de &agua

superficiais e subterraneos e em casos mais extremos, explosdes e incéndios.
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Apesar de necessaria, a remediacdo de areas contaminadas, o
desmonte e a destinacdo adequada dos residuos provenientes de antigas
plantas industriais € uma atividade de alto custo (CETESB, 2003), o que gera
desinteresse por parte dos compradores que pretendem utiliza-los a novos
usos néo industriais. Assim, opta-se pela demolicdo completa dessas plantas e
a posterior remediacdo da area contaminada ou em muitos casos o abandono,
porém, essa atitude se caracteriza, como, ambientalmente perigoso,
socialmente injusto e representa um desperdicio de recursos materiais
(SANCHEZ, 2001).

No caso de reutlizagcdo das plantas industrias, representativas ao
patrimdénio industrial, ela pode ocorrer de diversas maneiras, como coloca
Sanchez (2001, p. 33):

O novo uso pode ser industrial, comercial, como deposito ou armazém,
ou ainda como instalacdo de lazer, ou para atividades culturais. J4 ha
algumas décadas os arquitetos se interessam pela conversao de
edificios que sobrevivem a sua fungéo, e contam-se varios exemplos de
armazéns e edificios industrias transformados em escritérios, centros
comerciais, escolas, residéncias, museus e centros culturais. Em alguns
casos o edificio industrial poderd ter valor histérico, podendo mesmo ser
proibida a sua demolicdo, Nessas situacbes 0s novos usos deverdo

respeitar as caracteristicas do edificio e mesmo seu entorno podera ser
passivel de poucas modificacdes.

Em todos os casos a alternativa mais barata ao proprietario é a
demolicdo dos edificios, j& que a adaptacdo de um antigo edificio industrial é
dificil e de alto custo. Além dessas dificuldades a reconversédo do uso depende
do interesse do mercado imobiliario sobre a area contaminada, tendo em vista
a falta de intervencdes do Estado, a fim de recupera-lo ou mesmo transforma-lo
em uma area de lazer ou outra infraestrutura, que em geral tende a valorizar o
entorno e iniciar um processo de gentrificacao.

O problema da contaminacao no patriménio industrial impde limitacbes a
reconversao de seu uso a novas atividades, por um lado pela agéncia
reguladora (CETESB), e por outro, pelas agéncias de protecdo do patriménio

(Condephaat, Conpresp), quando o edificio € tombado.
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A conciliacédo entre essas duas esferas de poder ndo estdo explicitadas
nos documentos e diretrizes que abordam a questdo da reestruturacdo de
regides que estdo sofrendo ou sofreram com o processo de desindustrializacao
(SANCHEZ, 2001). Deixando a cargo dos especuladores imobiliarios o destino
de abandono ou desconfiguracdo dessas areas, que poderiam se configurar
como oportunidades de valorizac&do do patrimonio cultural e de usos sociais do

solo urbano.

Estudo de caso: areas industriais contaminadas

A identificagdo de areas contaminadas pela CETESB e de éareas
tombadas pelas trés instancias de protecdo do patriménio, em nivel federal,
estadual e municipal, teve como intuito a localizacdo de uma area coincidente
entre os dois registros. Essa identificacdo serviu como estudo de caso a
andlise de politicas publicas entre a gestdo do patrimbnio e de &reas
contaminadas.

Para a identificacdo das areas industriais contaminadas no municipio de
Sao Paulo, foi analisado o relatério de areas contaminadas no Estado de Sé&o
Paulo de 2010 elaborado pela CETESB. Nesse foram registrados 1.190 casos
de areas potencialmente contaminadas (APs), areas suspeitas de
contaminacdo (ASs), areas contaminadas (ACs) ou reabilitadas no municipio
de Sao Paulo. Dentre esse universo temos 39 (3,3%) areas contaminadas por
atividades comerciais, 28 (2,4%) por depoésito de residuos, 5 (0,4%) por
acidentes ou por causas desconhecidas, 1.004 (84,4%) por postos de
combustivel e 114 (10%) por atividades industriais, como demonstrado na

tabela a seguir.

Quadro 1: Registro de areas contaminadas da CETESB (2010)

Acidentes ou Deposito de Atividades Atividade Postos de
desconhecidos Residuos Comerciais Industrial Combustivel

5 (0,4%) 28 (2,4%) 39 (3,3%) 114 (10%) 1.004 (84,4%)
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No cadastro do Condephaat para os bens tombados no municipio de
Sao Paulo, foram registrados 136 casos e no cadastro do Conpresp foram
encontrados 1.909 registros, entre 0os quais se incluem bens e areas em
processo de tombamento ou tombadas.

Em todos os cadastros o elemento comum a andlise foi o endereco,
tanto da area contaminada como da area tombada. Dessa forma, foi utilizado o
cadastro da CETESB, como base a analise de sobreposicdo com 0s outros
bancos de dados das areas tombadas do Condephaat e do Conpresp, a fim de
encontra uma area tombada ou em processo de tombamento com suspeita de
contaminacgdo, potencialmente contaminada ou contaminada.

No cadastro do Condephaat ndo foram encontradas sobreposicdo de
bens tombados e areas contaminadas. Na andlise nos 1.909 registros do
Conpresp foi possivel identificar uma area coincidente com o cadastro de areas
contaminadas da CETESB. Essa area, segundo o Conpresp, pertenceu as
Indastrias Amortex, mas que hoje, segundo a CETESB, esta sob tutela da
Unipac embalagens, localizada na Rua Arnaldo Magniccaro, n® 521, no distrito
de Santo Amaro, S&o Paulo — SP.

De acordo com o cadastro do Conpresp houve somente a abertura do
processo de tombamento do imovel (APT), mas de acordo com o artigo 14
paragrafo 2° da Lei Municipal n°® 10.032/85, uma vez aberto o processo de
tombamento esse tem o mesmo regime de protecdo de um bem tombado até o
final de seu processo.

Analisando o processo de tombamento, que se encontra sob 0 numero
26 de 2004 e esta disponivel no site oficial do Conpresp, temos que a
motivacdo a abertura do processo de tombamento se deu, pois os imoveis,
neste incluso a Industria Amortex, se enquadram como Zona Especial de
Preservacao Cultural (ZEPEC).

As ZEPECs sdo tratadas no ambito da Lei Municipal n°® 13.885/04,
amplamente conhecida como o Plano Regional Estratégico das Subprefeituras
do Municipio de Sao Paulo. Nessa foram indicadas, pelas subprefeituras, areas
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que se enquadrariam como Zonas Especiais de Preservacao Cultural, no Art.
114, temos sua definicao:

Art. 114. As Zonas de Preservacdo Cultural - ZEPEC sao areas do
territério destinadas a preservacdo, recuperacdo € manutencdo do
patriménio histérico, artistico, arqueoldgico, podendo se configurar
como sitios, edificios ou conjuntos urbanos.

Ja no Art. 116, temos a especificacdo sobre o enquadramento desta

zona:
Art. 116. As ZEPEC pelas suas caracteristicas diferenciadas
classificam-se em 3 (trés) subgrupos:
I. Bens Imoéveis Representativos (BIR) - imdveis ou conjuntos de
imoveis de carater histérico ou de excepcional valor artistico, cultural ou
paisagistico, inclusive os que tenham valor referencial para a
comunidade;
Il. Areas de Urbanizacdo Especial (AUE) - Conjuntos urbanos com
caracteristicas homogéneas de tragado viario, vegetacao e indices
urbanisticos, que constituem formas de urbanizacdo de determinada
época, que devem ser preservados por suas qualidades ambientais;
ll. Areas de Protecdo Paisagistica (APP) - sitios e logradouros com
caracteristicas ambientais, naturais ou antrépicas, tais como: parques,
jardins, pragas, monumentos, viadutos, pontes, passarelas e formacoes
naturais significativas, entre outras.
Paragrafo Unico. As intervengbes nos imoveis enquadrados como
ZEPEC deverao ser regulamentadas por ato do Executivo, respeitadas
as orientacdes dos 6rgéos oficiais de preservacao.

Assim, a abertura do processo pelo Conpresp teve como intuito proteger
0s imoveis definidos pelo zoneamento. Consta na publicacdo da Resolucéo
26/04 do Conpresp, no Diario Oficial do Municipio, que a deciséo final sobre a
abertura do processo de tombamento deveria ter sido finalizado no ano de
2006, data coincidente com a conclusdo da revisdo do Plano Diretor
Estratégico do Municipio. Mas em ambos 0s casos, conclusédo do processo de
tombamento e revisdo do Plano Diretor Estratégico, ndo houveram resultados
positivos. Como pode ser observado no Art. 3 da resolucéo 26/04.

Artigo 3° - O prosseguimento da instrucdo técnica deste processo
devera contar com a necessaria colaboracdo das Subprefeituras

correspondentes e da Secretaria Municipal de Planejamento (SEMPLA),
no fornecimento de informacgdes.

Além das informacfes sobre a abertura do processo de tombamento,

que ocorreu por medida de atendimento ao Plano Diretor Estratégico do
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Municipio, ndo h& mais informac¢des disponiveis no banco de dados do
Conpresp e, até onde consta a atualizacdo do cadastro, realizada no ano de
2011, ndo houve prosseguimento do processo de tombamento.

A seguir sdo apresentadas algumas imagens extraidas do Google Earth
e também do Google Street View, que nos permitem observar com detalhes o

exterior do bem tombado.

Figura 3: Foto de um dos galpbes Figura 4: Foto da continuagdo do galpao visto
componentes da area tombada e pela pela Rua Agostinho Togneri
contaminada — Vista pela Rua Agostinho
Togneri

Figura 5: Imagem de satélite da area tombado
e contaminada (Google Earth).

No cadastro da CETESB a area

de estudo esta contaminada, por meio

de investigacdo confirmatoria, devido a
atividade industrial, cuja fonte de contaminacdo € desconhecida e que atinge
tanto o solo como o subsolo da é&rea interna da industria. Os contaminantes
identificados sdo solventes halogenados, esses sdo de grande utilizacdo na
industria, principalmente como desengraxantes de pecas metalurgicas ou como

solventes de tintas e vernizes (CETESB, 2010). O composto encontrado possui
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alta mobilidade e persisténcia no solo, dessa forma a remedicdo deve ser
realizada por processos quimicos avancados, que atuam por meio da oxidacao
quimica do componente e apresenta eficacia para os compostos clorados
(CETESB, 2010).

Como medida de controle foi adotada a restricdo ao uso da &agua
subterranea, sem adocdo de medidas de remediacdo, que de acordo com a
legislacdo existente sobre a protecdo do patriménio devem ser aprovadas pelo

Condephaat.

Considerac®es finais

A analise dos bancos de dados dos dois Orgaos responsaveis pela
protecdo do patrimbénio em nivel municipal e pelo gerenciamento de areas
contaminadas em nivel estadual, respectivamente Conpresp e CETESB,
mostram a existéncia do duplo problema, apresentado neste trabalho a cidade
de Sao Paulo.

A partir da identificacdo da area em estudo podem-se notar com maior
especificidade os entraves a analise cruzada entre as politicas publicas
incidentes sobre os dois temas tratados, o patriménio e areas contaminadas.

Partindo da analise macro das leis e normas sobre o qual o tema de
areas contaminadas incide, pode-se notar que a falta de legislacdo especifica
ndo o impede de exercer o papel de 6rgdo de controle, uma vez que o tema
esta bem abarcado por outras legislagdes de controle ambiental. Mas poderia
ser melhor, em especial no caso que se expde neste trabalho, na qual
poderiam ser dadas diretrizes especificas de acdo e ndo somente esperar a
autorizacdo do 6rgao de protecao ao patrimoénio, tendo em vista que esse deve
aprovar qualquer alteracdo ou intervencdo em area ou imoveis tombados ou
com processo de tombamento aberto.

Quanto ao orgao de protecdo do patrimbnio pode ser observada a
demora no encaminhamento do processo de abertura do tombamento até o
seu desfecho, que neste caso ndo ocorreu. Lembrando que o processo de
abertura foi feito em 2004, por solicitagcdo de outro 6rgdo, e em sua resolugao

informando a abertura do processo, como previsto na legislacéo, foi informado
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que a conclusdo sobre o aceite ou ndao do tombamento dos bens propostos
seria feita em 2006 e até o presente momento, 2011, ndo houve manifestacéo
do conselho.

Analisando os registros da CETESB, pode-se notar que o processo de
descontaminacao do local esta parado por dois anos (2009-2010), fazendo-nos
desconfiar que o0 mesmo esteja em avaliacdo por parte do Condephaat,
travando o prosseguimento do processo de descontaminacdo. Neste momento
se coloca uma pergunta pertinente, qual sera a prioridade de agdo nestes
casos? Tendo em vista as dificuldades operacionais de ambos os 6rgaos qual
o problema deve ser resolvido primeiro? O 6rgao ambiental deveria intervir em
nome da seguranca dos bens a proteger, como é posto na legislacdo ou a
presenca de um patriménio ndo avaliado e descrito deve ser preservado, uma
vez que ambas as questdes de protecdo constam na Constituicdo Federal.

A avaliacdo teodrica deste problema se torna de dificil solu¢cdo, mas na
avaliacao deste trabalho o que deve ser priorizado € o funcionamento conjunto
de ambos os 6rgaos responsaveis. Principalmente no que tange a protecédo do
patrimonio, por meio da abertura do processo, temos um instrumento que
impeca sua degradacgéo e por parte da CETESB é possivel realizar trabalhos
paliativos a descontaminacgéo, como a interrupcéo da fonte de contaminacao.

Porém neste caso especifico a fonte de contaminacdo se mostrou
desconhecida e o poluente em questdo de dificil remocé&o, ndo permitindo, por
exemplo, a utilizacdo de técnicas menos invasivas, como, a remedi¢do natural,
na qual uma das metodologias de acdo consiste no acompanhamento dos
niveis de poluicao existentes.

Na comparacdo das leis de protecdo a ambos, areas contaminadas e
patriménio, a legislacdo existente é suficiente, mas ndo completa, uma vez que
a solucédo do problema depende de uma maior integracdo e trabalho conjunto
entre os dois 6rgdos responsaveis. A questado identificada como o ponto de
entrave € a falta de legislacdo especifica para a acdo de descontaminacdo em
areas de patrimoénio, uma vez que o impedimento a intervencdo é suficiente

para garantir a protecdo do bem tombado, mas que impede a acédo do 6rgao de
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protecdo ambiental caso o Conpresp, ou outro 6rgéo de protecao ao patrimonio
ndo funcione com eficiéncia. Na configuracdo atual da legislacdo e do
funcionamento dos 6rgéos, ha a protecdo do bem tombado, mas ndo do bem

ambiental.
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