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Resumo

Em um contexto neoliberal, os Projetos Urbanos surgiram para conciliar o interesse
publico com o privado com enfoque mercadoldgico e estratégico. Contudo, considera-se que
tais projetos tém resultado no enfraguecimento do planejamento urbano e na fragmentacao da
cidade. Na Franca, consolidou-se, desde 1967, o modelo da Zone d’Aménagement Concerté
(ZAC), como sendo o principal instrumento utilizado para renovacdo e extensdo urbanas. A
ZAC teria influenciado as Operacgdes Urbanas (OU) no Brasil, posteriormente denominadas
como Operagdes Urbanas Consorciadas (OUC), embora atualmente as OUC tenham pouca
similaridade com o modelo francés. Além disso, as OUC tém sido muito criticadas por nédo
atingirem aos objetivos desejados e reforcarem a segregacéo socioespacial. Os poucos trabalhos
desenvolvidos no Brasil abordando a ZAC ndo abrangem todos 0S seus aspectos e ndo
aprofundam na investigagdo de sua estrutura e desenvolvimento, restando ainda muito a se
compreender sobre seu funcionamento. Ademais, tais estudos pouco exploraram a bibliografia
francesa a respeito, limitando-se a analise de poucos casos localizados apenas em Paris, quando,
na realidade, trata-se de um instrumento amplamente utilizado em todo territorio francés, em
cidades de diferentes escalas e em diferentes formatos de implantacdo. Dessa forma, o objetivo
deste trabalho é entender o processo de desenvolvimento e as modalidades de gestdo da ZAC.
O Estudo de Caso foi a estratégia de pesquisa adotada. Foram analisados trés exemplos
diferentes de ZAC: um em area de renovacdo de zona industrial; um em &rea de bairro
consolidado; e um em area de expansdo urbana. A anélise do instrumento da ZAC foi baseada
em dois critérios estabelecidos a partir da literatura relacionada aos Projetos Urbanos: marco
regulatorio, envolvendo projeto e legislacdo; e governanca, envolvendo forma de gestdo,
concertacdo, cronograma e viabilidade financeira. Como resultado, espera-se obter uma maior
compreensdo sobre o instrumento para que se possa refletir acerca das ferramentas de
planejamento urbano brasileiras. Espera-se constituir também um conjunto de subsidios para
identificar possiveis boas praticas para as OUC brasileiras e outros instrumentos em pesquisas

futuras.

Palavras-chave: Zone d’Aménagement Concerté, ZAC, Operacdo Urbana Consorciada, Projetos

Urbanos, Grandes Projetos Urbanos.



Abstract

In a neoliberal context, urban projects emerged to reconcile public and private interests
with a marketing and strategic focus. However, it is considered that such projetcs have resulted
in the weakening of urban planning and the fragmentation of cities. In France, the Zone
d’Aménagement Concerté (ZAC) is consolidated, since 1967, as the main instrument for urban
renewal and urban extension. The ZAC would have influenced Urban Operations (OU) in
Brazil, that are now called as Consortiated Urban Operations (OUC), although currently the
OUC bear little similarity to the french model. Furthermore, the OUC have been heavily
criticized for not achieving the desired goals and reinforcing socio-spatial segregation. The few
works developed in Brazil addressing the ZAC do not cover all its aspects and do not go deeper
into the investigation of its structure and development, leaving much to be understood about its
functioning. In addition, such studies have not explored the French bibliography about the
subject, limiting themselves to the analysis of a few cases located only in Paris, when, in fact,
it is an instrument widely used throughout French territory, in cities of different scales and
different deployment formats. Thus, the objective of this work Is to understand the development
process and the management modalities of the ZAC. From a deeper and more critical
understanding of the ZAC in the French context, it is expected to have subsidies to identify
possible good practices for the Brazilian OUC and other instruments. Through the Case Study
strategy, we intend to analyze three different examples of ZAC: one in a renovation area of an
industrial zone; one in a consolidated neighborhood area; and one in an urban expansion area.
The analysis of the ZAC instrument will be based on two criteria established from the literature
related to urban projects: regulatory framework, involving project and legislation; and
governance, involving management, concertation, schedule and financial viability. As result, it
IS expected to obtain a greater understanding of the instrument so that one can reflect on

Brazilian urban planning tools.

Keywords: Zone d’Aménagement Concerté, ZAC, Operacdo Urbana Consorciada, Projetos
Urbanos, Grandes Projetos Urbanos.



Résumé

Dans un contexte néolibéral, les Projets Urbains ont émergé pour concilier les intéréts
publics et privés avec une orientation stratétique et liée au marketing. Cependant, on considere
que ces projets ont entrainé 1’affaiblissement de la planification urbaine et la fragmentation du
développement urbain. En France, le mod¢le de la Zone d’ Aménagement Concerté (ZAC) s’est
consolide depuis 1967 comme le principal instrument de rénovation et d’extension urbaine. La
ZAC aurait influencé les Opérations Urbaines (OU) au Brésil, actuellement appelées
Opérations Urbaines Consociées, malgré le fait qu’aujourd’hui ’OUC ne présente que tres peu
de similitudes avec le modéle frangais. Par ailleurs, les OUC ont été fortement critiquées pour
ne pas atteindre les objectifs souhaités et renforcer la ségrégation socio-spatiale. Les recherches
développés au Brésil sur les ZAC n’en couvrent pas tous ses aspects et n’approfondissent pas
I’investigation sur sa structure et son développement, laissant beaucoup a comprendre sur son
fonctionnement. De plus, ces études n’ont pas exploré de la bibliographie francgaise sur le sujet,
se limitant a I’analyse de quelques cas localisés uniquement a Paris, alors qu’il s’agit en fait
d’un instrument largement utilisé sur tout le territoire frangais, dans des villes de différentes
échelles et dans différents formats d’implantation. Ainsi, 1’objectif de ce travail est de
comprendre le processus de développement et les modalités de gestion d’une ZAC. A partir
d’une compréhension plus appronfondie et critique de la ZAC dans le contexte frangais, il est
attendu obtenir des subventions pour identifier des bonnes pratiques pour I’OUC brésilienne et
d’autres instruments. A travers la stretégie de I’étude de cas, trois exemples différents de ZAC
seront annalysés : un dans un contexte de rénovation de zone industrielle ; un dans un quartier
occupé ; et un dans une zone d’expansion urbaine. L’annalyse de I’instrument de la ZAC
s’appuiera sur deux critéres établis a partir de la littérature relative aux Projets Urbains : le cadre
réglementaire, associant projet et Iégislation ; et la gouvernance, liée a la forme de gestion, la
concertation, le calendrier et la viabilité financiere. Comme résultat, il est attendu obtenir une
meilleure compréhension de I’instrument afin de pouvoir réfléchir sur les outils de planification

urbaine brésiliens.

Mots-clés: Zone d’Aménagement Concerté, ZAC, Operacdo Urbana Consorciada, Projetos

Urbanos, Grandes Projetos Urbanos.
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1. INTRODUCAO

Este trabalho tem como tema a Zone d’Aménagement Concerté 1(ZAC), instrumento de
planejamento urbano francés, criado em 1967. Segundo o artigo L. 311-1 do Cddigo de
Urbanismo francés (FRANCA, 1973a, traducio nossa?), ZAC

sd0 as zonas no interior das quais uma coletividade pablica ou um estabelecimento
publico com vocacdo para tal decide intervir para realizar ou fazer realizar a
urbanizacdo e 0 equipamento dos terrenos, notadamente daqueles que esta
coletividade ou este estabelecimento adquiriu ou adquirird em vista de os ceder ou
de os conceder posteriormente a utilizadores publicos ou privados.

O instrumento brasileiro tido como o equivalente @ ZAC é o da Operagdo Urbana
Consorciada (OUC). Para Monteiro (2014, p. 252), “as operacdes urbanas consorciadas
brasileiras guardam a similitude com o mecanismo de efetivacdo das ZACs por serem
iniciativas de urbanismo concertado, com a participagao de entes publicos e do setor privado”.
Liboni (2015) afirma que os dois instrumentos possuem diversos principios analogos e Olbertz
(2011) os classifica como correspondentes. Criada em Sao Paulo, a Operacdo Urbana (OU)
passou a chamar-se Operacdo Urbana Consorciada (OUC) e firmou-se como instrumento de
planejamento urbano em dmbito nacional a partir do Estatuto da Cidade, Lei n® 10.257 de 10
de julho de 2001. De acordo com Art. 32 do Estatuto (BRASIL, 2001),

considera-se operacdo urbana consorciada o conjunto de intervengdes e medidas
coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participacdo dos proprietarios,
moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcancar

! Antes de se avancar é importante fazer uma analise da tradugdo do termo “Zone d’Aménagement Concerté”.
Sabendo-se que “concerté” refere-se a concertagdo, ou seja, a participacdo da sociedade e de agentes privados no
desenvolvimento do projeto, a principal dificuldade encontra-se principalmente na traducdo da palavra
“aménagement”. O dicionario on-line Michaelis a traduz como significando “distribui¢do, organizagio,
arrumagdo” (AMENAGEMENT, 2021) e o dicionario Reverso, como “instalagio ou reajustamento”
(AMENAGEMENT, 2021b). Quando combinado & palavra urbano ou territorio, o dicionario Reverso traduz como
“ordenamento” (AMENAGEMENT, 2021b), termo que aparentaria ter a definicio mais adequada para o
instrumento, pois significa “disposi¢ao apropriada para a manutengdo da ordem ou organizagéo dos elementos de
um conjunto conforme uma relagdo de ordem” (ORDENACAO, 2021). No entanto, ainda assim, a tradugdo do
termo ‘“‘aménagement” para “ordenamento” ndo representa tudo o que o original transmite. Portanto, para evitar
prejuizo ao significado em francés, da mesma forma como optou Maleronka (2010), a grafia “Zone
d’Aménagement Concerté” ou entdo a sigla ZAC serdo as adotadas neste trabalho. Além disso, para facilitar a
compreensdo do texto em geral os termos “aménagement” e “aménager” serdo traduzidos como “urbanizagdo” e
“urbanizar”, apesar de a lingua francesa possuir os termos equivalentes “urbanisation” e “urbaniser”. Ja o termo
“aménageur”, por nio existir enquanto fun¢do no Brasil, serd traduzido como “gestor”, tendo em vista indicar
aquele que conduz e orienta o gerenciamento da operagé&o.

2 No original: “sont les zones a I’intérieur desquelles une collectivité publique ou un établissement public y ayant
vocation décide d’intervenir pour réaliser ou faire réaliser I’aménagement et I’équipement des terrains, notamment
de ceux que cette collectivité ou cet établissement a acquis ou acquerra en vue de les céder ou de les concéder
ultérieurement a des utilisateurs publics ou privés".
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em uma darea transformagles urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a
valorizacao ambiental.

A mesma lei possibilitou também aos municipios a criacdo de seus préprios
instrumentos, como a Operacdo Urbana Simplificada, de Belo Horizonte (MG); e a Operacéo
Urbana Concentrada, de Nova Friburgo (RJ), desenvolvidos a partir da critica a Operagédo
Urbana.

Alguns dos estudos cientificos que tratam da OUC, no Brasil, a relacionam tanto a ZAC
quanto a outros instrumentos internacionais como o Land Readjustment (LR) ou, em portugués,
Reajuste ou Reparcelamento de Terras. Nesses estudos, a ZAC é mencionada por ter tido
influéncia na criacdo da OU. No entanto, poucos sdo 0s que a analisam de fato e, quando o
fazem, ndo aprofundam no funcionamento do instrumento. Tal lacuna indica a necessidade de
desenvolvimento de pesquisas que possibilitem uma melhor compreenséo sobre o instrumento
francés.

As ZAC foram criadas pela Lei de Orientagdo Fundiaria (Loi d 'Orientation Fonciére -
LOF) em 30 de dezembro de 1967 em substituicdo as Zonas a Urbanizar em Prioridade (Zones
a Urbaniser en Priorité — ZUP) que vinham sendo desenvolvidas no periodo do pds-11 Guerra
Mundial para suprir as necessidades de habitacdo. Com as ZAC, o objetivo era envolver agentes
privados em operacOes de grande envergadura e autorizar uma regulamentacdo urbanistica
propria para o local de intervengdo (BONAMY; PELCRAN, 2010). Ao mesmo tempo, elas
surgiram em um contexto em que o Estado francés buscava evitar os erros e problemas dos
grandes conjuntos habitacionais edificados em formato de ZUP, que naquele momento ja
recebiam muitas criticas, o que sera apresentado no desenvolvimento deste trabalho. Esses
problemas estavam relacionados a morfologia e a maneira de implantacdo dos conjuntos e ao
seu isolamento do restante das cidades. Além disso, houve uma grande valorizagao dos terrenos,
como explica Liboni (2015), entre 1958 e 1963, dentro do perimetro de ZUP e adjacéncias,
fruto da construcdo de equipamentos publicos, indo na contramao do que desejava o0 governo
com a politica fundiaria que era aplicada. A crise do Estado de Bem-Estar Social® (Etat
Providence, em francés, ou Welfare State, em inglés) na década de 1980, juntamente com a
crise do petroleo da decada anterior, vieram a agravar as condi¢fes de vida das populacdes
habitantes desses conjuntos e muitas reflexdes passaram a ser feitas sobre a maneira de se
desenvolver as operacfes urbanas francesas. Os questionamentos eram relacionados a forma

urbana e sua integracdo com o tecido urbano adjacente, mas também aos usos incentivados e a

3 O Estado de Bem-Estar Social é o modelo em que o Estado se encarrega da promogéo social e da economia.
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populacdo que os ocupavam. Pode-se dizer que a busca por diversidade, tanto formal, quanto
programatica ou social, passou a ser a grande preocupacao de autoridades e técnicos envolvidos
nesses projetos na Franga.

A diversidade social (mixité sociale) € uma das estratégias adotadas e aplicadas a partir
das chamadas politicas da cidade (politiques de la ville), criadas nesse contexto com o objetivo
reduzir a segregacao socioespacial vivida pelas populag¢des que habitavam nesses locais e evitar
a estigmatizacao que poderia ter um bairro, um quarteirdo ou mesmo um prédio. Essas politicas
se estenderam para 0s novos projetos que deveriam buscar maior integracao e coeréncia com o
existente. Com essa estratégia, busca-se misturar em um mesmo bairro e até mesmo em uma
mesma edificacdo habitagBes sociais e também privadas, provocando a convivéncia de
diferentes camadas sociais em um mesmo ambiente. A partir disso, passou-se também a buscar
uma maior diversidade de usos, como comercios, escritorios e equipamentos publicos, evitando
a monofuncionalidade, outra grande critica dos grandes conjuntos habitacionais das décadas
anteriores. “Resulta destes objetivos de diversidade uma outra maneira de conceber as
operacdes de urbanizacgdo, uma outra fabrica da cidade” (LUCAN, 2012, p. 9, tradugdo nossa?).

Ao longo destes mais de 55 anos de aplicacdo do instrumento da ZAC, preocupacdes
com 0 meio-ambiente também se tornaram importantes e novas reflexes nesse sentido se
adicionaram a forma de se desenvolver uma operacdo do tipo. E comum que prédios,
especialmente equipamentos publicos, construidos no interior de ZAC devam seguir todas as
orientacdes para o recebimento de selos, como o de Alta Qualidade Ambiental (Haute Qualité
Environnementale — HQE), certificado francés que atesta a performance do prédio com relacéo
aos principios de sustentabilidade. Além disso, muitas das ZAC, na Gltima década, tém sido
inteiramente desenvolvidas enquanto Eco-Bairros (Ecoquartiers), outro selo, esse desenvolvido
pelo Ministério da Transi¢do Ecologica e langcado em dezembro de 2012.

As experiéncias com a complexidade das operacBGes conduziram também a uma nova
forma de gestdo das ZAC, a do macrolote. Trata-se de uma maneira de gerenciar diversas
construgdes, usos e agentes, publicos e privados, que se relnem em um Unico quarteirdo,
resultando em uma nova forma urbana na busca pela diversidade. Segundo Lucan (2012), tem-
se hoje, na Franga, entre arquitetos, promotores e técnicos que o desenvolvimento de macrolotes
¢ a Unica maneira eficaz de se desenvolver as cidades ““[...] porque esta maneira supde uma

negociacao entre diferentes atores para fixar objetivos, responder as exigéncias compartilhadas

4 No original: “II resulte de ces objectifs de mixité une autre fagon de concevoir les opérations d’aménagement,
une autre fabrique de la ville".
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e conduzir o mais rapido possivel uma operagdo” (LUCAN, 2012, p. 10, traducdo nossa®). Com
a adocdo do macrolote, eliminou-se a parcela e a concepcdo do projeto passou a considerar o
conjunto do quarteirdo. Como consequéncia, a elaboracéo dos diversos programas passou a ser
feita toda de forma associada.

O procedimento de implantacdo de uma ZAC possui trés fases, conforme detalha Riou
(2013):

e Fase de Estudos: em que é avaliada a viabilidade do projeto e se divide em
estudos de planejamento, estudos prévios e estudos de realizagao.

e Fase de Elaboracdo: durante esta fase, a populacédo é consultada e, ao final do
processo, € elaborado um dossié de elaboracdo que contém um relatério de
apresentacdo, definindo o objeto e a justificativa da ZAC, além do estudo de
impacto ambiental.

e Fase de Implementacdo: o dossié composto nessa fase é formado pelo programa
de equipamentos publicos a serem realizados na zona, por um programa global
das construgOes, pelas modalidades de financiamento previstas ao longo do
tempo e por complementos ao estudo de impacto ambiental.

Diversos autores, como Bassetti, Martin e Vivier (2017), afirmam que a ZAC alcangou
grande sucesso entre as municipalidades para realizar transformagdes e extensdes urbanas na
Franca. Isso aconteceu, segundo Riou (2013), ap6s a aprovacdo da lei Solidariedade e
Renovacao Urbana (Loi Solidarité et Rénouvellement Urbain - SRU), de 2000, quando a ZAC
perde seu carater de area de excecdo, Ultima importante modificagdo do instrumento desde sua
criacdo. Antes, as ZAC eram definidas por um Plano de Urbanizacdo de Zona (Plan
d’Aménagement de Zone — PAZ) que determinava sua organizagéo, regras de implantagéo,
destino das construcdes e area de construcdo. A partir da lei SRU, o PAZ foi suprimido e as
ZAC passaram a dever ser previstas no Plano Local de Urbanismo (Plan Local d’Urbanisme —
PLU), documento comparével ao Plano Diretor (PD) no Brasil. Essa mudancga, parece vir em
valorizagdo ao PLU, da mesma forma como no Brasil, no ano seguinte, o Estatuto da Cidade
também o fez, ao regulamentar o PD e ao obrigar que as OUC estejam nele previstas. Conforme

Liboni (2015, p. 119), a inclusdo prévia da ZAC no PLU veio “na tentativa de evitar que

% No original: “[...] parce que cette maniére suppose une négociation entre différents acteurs pour fixer des
objectifs, répondre a des exigences partagées et mener a bien le plus rapidement possible une opération".
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operagdes como as ZACs resultem em fragmentos urbanos desconexos de seu contexto”,
alinhando as escalas de intervencdo da cidade.

A partir destas consideracfes iniciais pode-se ter uma ideia da complexidade que
envolve o desenvolvimento de uma ZAC e os diversos caminhos em que se pode aprofundar
sua analise. Diversos sdo os fatores que sdo envolvidos e que permeiam uma ZAC, sobre 0s

quais ha necessidade de uma maior compreens&o.

1.1 Contexto

Desde o final do século XX, a partir da ascensdo do neoliberalismo e do sistema flexivel
de acumulacdo de capital em que o setor terciario é preponderante, os Projetos Urbanos (PU)
tém surgido como solucdo para reurbanizar areas degradadas ou promover a expansdo das
cidades. Com o enfraquecimento do Estado e reducdo de sua capacidade de investimento,
através dos PU, busca-se conciliar o interesse publico com o privado com enfoque
mercadoldgico e estratégico, buscando viabilizar financeiramente essas operacdes. As cidades,
a partir de entdo, passaram a competir pelos investimentos o que resultou no enfraquecimento
do planejamento urbano e na fragmentacdo da cidade. As OUC, cujos exemplos mais
expressivos sdo os paulistanos, séo, no Brasil, o instrumento que se consolidou com este intuito
e sdo muito criticadas por nédo atingirem aos objetivos desejados e reforcarem a segregacéo
socioespacial. Considerando estas criticas e que o modelo francés da ZAC teria dado origem ao
instrumento brasileiro, esta pesquisa se volta a experiéncia francesa. Ao contrario da OUC e
apesar de também receber criticas, a ZAC firmou-se como o principal instrumento utilizado
para renovacao e extensdo urbanas na Franca e é tida como uma importante ferramenta que
consegue chegar, na maioria das situacgoes, a resultados satisfatorios para a maior parte dos
envolvidos.

Neste contexto de critica e de reflexdo sobre a pratica da OUC no municipio de Séao
Paulo, ap6s 20 anos de vigéncia do Estatuto da Cidade, € que se insere este trabalho. A pesquisa
ndo analisa todo o contexto brasileiro e foca na critica a experiéncia da capital paulistana por
ser a mais significativa no pais. Tendo em vista as conjunturas politico-econémicas que se
impdem, para que bons resultados sejam obtidos, é preciso encontrar solu¢des consideradas
positivas e que possam ser adaptaveis a realidade brasileira. Voltar o olhar para as operac6es
francesas das ZAC realizadas a partir da aprovacao da Lei SRU de 2000 no territorio da Franca

metropolitana é uma possibilidade para isso. Ressalta-se que este trabalho ndo se trata de um
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comparativo entre o instrumento brasileiro e o francés, mas da compreensao do funcionamento

deste ultimo.

1.2 Lacuna do conhecimento

A partir da analise da produgdo cientifica brasileira que aborda o instrumento da ZAC,
concluiu-se que os trabalhos reunidos ndo abrangem todos os seus aspectos e que, por isso, ndo
conseguiram aprofundar na sua estrutura e funcionamento. Além disso, as ZAC analisadas se
inserem apenas em um contexto parisiense, ndo representando outras possibilidades de
aplicacdo e montagem desse instrumento na Franga. Os levantamentos encontrados, que
contabilizam o nimero de ZAC realizadas na Franca, divergem muito sobre o total de
operacgdes. Um deles, divulgado pelo portal Le Moniteur (COULAND, 1998) afirmava que, até
aquele ano, 6.057 ZAC haviam sido recenseadas e que outras 4.859 estavam ainda sendo
comercializadas na Franga. J& Merlin (2012) afirma que, entre 1967 e 2011, aproximadamente
4.000 ZAC foram realizadas e, segundo Bonamy e Pelcran (2010), 3.000 operagdes por ano
estdo em obras no territdrio francés. De qualquer forma, trata-se de uma experiéncia muito mais
longa, numerosa e diversa que as OUC brasileiras. O instrumento estd em vigor ha mais de 55
anos tendo oportunizado a realizacdo de milhares de ZAC. Por isso, ndo se pode reduzir sua
analise a apenas 0 municipio de Paris e seu percurso indica que o instrumento demanda mais

atencdo e analise minuciosa. Alguns autores apontam para essa necessidade e possibilidade:

Apesar dessas adverténcias e tomando a devida cautela contra a importagdo de
modelos, a comparacéo entre as realidades norte-americana, europeia (paises que
exercem mais atracdo entre os intelectuais e profissionais brasileiros) e latino-
americana pode ser Util para a avaliagdo dos problemas e potencialidades que as
operacOes urbanas podem eventualmente apresentar (FERREIRA; MARICATO,
2002, p. 6, negrito nosso).

Considerando que a realidade francesa e a brasileira sdo bastante diferentes, com
contexto socioeconémicos e culturais também diferenciados, a ideia de relevancia
fica entdo associada a possibilidade de identificar alguns pontos que possam
propiciar uma reflexdo sobre como avancar para a qualificagdo dos processos
relacionados com a formulagdo e implementagdo de projetos urbanos a curto,
médio ou longo prazos nas cidades brasileiras, em geral, e nos grandes centros
urbanos, em particular (ALBANO, 2009, p. 65, negrito nosso).

Ainda no contexto europeu, a zone d’aménagement concerte (ZAC) francesa se
destaca como meio para a viabilizagdo de projeto urbanos. Ainda que ndo dispensem
a participacao do mercado ou uso de projetos emblematicos, o controle do Estado
sobre a intervengao é maior e seu potencial de replicabilidade merece ser explorado
(MALERONKA, 2010, p. 54, negrito nosso).
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As operacdes urbanas francesas assemelham-se mais ao que se costuma entender, no
Brasil, como projetos urbanos, pois partem de uma decisdo politica a qual aderem
participantes de forma consorciada. Oferecem, mesmo assim, similaridades e li¢des
a melhorarem procedimentos para a formagéo de OUCs (MONTEIRO, 2014, p. 252,
negrito nosso).

A experiéncia francesa com as zones d’aménagement concerté envolve, mesmo com
aspectos deficientes e controversos ilustrados pelas citagdes acima, conceitos e
praticas que poderiam auxiliar o aperfeicoamento das operacbes urbanas
consorciadas brasileiras (MONTEIRO, 2014, p. 277, negrito nosso).

A pesquisa bibliogréfica inicial® (realizada nas bases de dados do Portal Periddicos
Capes, Web of Science, Scopus, ProQuest e EBSCO, ao longo do ano de 2020) sobre producéo
cientifica brasileira abordando o tema da ZAC, no Brasil, retornou apenas 14 resultados.
Posteriormente, a partir de uma pesquisa bibliografica tradicional foram ainda identificadas
mais quatro producdes, totalizando 18 trabalhos. N&o é possivel afirmar que a busca seja
exaustiva, porém pode-se dizer que sdo poucos os trabalhos brasileiros que tratam do
instrumento francés.

A analise dos trabalhos encontrados permitiu identificar que o estudo do instrumento da
ZAC tem as seguintes caracteristicas:

a) Citam a ZAC como referéncia e influéncia para o surgimento das OU no Brasil e alguns
sugerem uma similaridade do instrumento francés com o da Concessao Urbanistica;

b) Abordam a influéncia do Teto Legal de Densidade (TLD) francés sobre o instrumento
do Solo Criado brasileiro;

¢) Quando analisam exemplos de ZAC, costumam utilizar os casos da ZAC Paris-Rive-

Gauche e da ZAC Bercy, ambas em Paris;

d) Nao analisam a ZAC como instrumento de expansdo urbana ou de areas que ndo sejam
de renovagdo de areas industriais;

e) Nao analisam os diversos contextos e formas de desenvolvimento de ZAC;

f) Utilizam pouca bibliografia francesa como referéncia para tratar do assunto;

g) Focam as analises na descrigdo do instrumento, ndo desenvolvendo uma critica & ZAC,;

® Ressalta-se que a falta de tradugio correta da palavra “aménagement” e de um padriio para a expressio “zone
d’aménagement concerté” para o portugués e o inglé€s representou uma dificuldade nas buscas em bases de dados
por producdo cientifica sobre o tema. Na literatura brasileira, diversas formas de traducdo para ZAC foram
encontradas: Zona de Intervencdo Integrada (DITTMAR, 2006), Zonas de Ocupacbes Concertadas (BRASIL,
2009; MONTANDON, 2009), Zona de organizagdo combinada (ALY, 2010), Zona de regulamenta¢do concertada
(ANGELI, 2011) e Zona de ordenacdo concertada (OLBERTZ, 2010; MONTEIRO, 2014). Na literatura
internacional, em sua tradugdo para o inglés, também foram encontradas diversas variagcGes de denominacéo do
instrumento: Mixed development zone (JULLIEN, 2004), Joint development zone (RIOU, 2013; DARCHEN,
2019); Urban development zone (LAZAROVA, 2018) e Joined development zone (JEHLING; HECHT, 2021).
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h) Em alguns casos, justificam a analise na busca por contribui¢bes para instrumentos
brasileiros;

i) A maioria se limita a mencionar o Codigo de Urbanismo francés, ignorando muitas
vezes outras leis com impacto sobre a implantacao das ZAC,;

J) Seequivocam, em alguns casos, mencionando planos e instrumentos que ja ndo estavam
mais em vigor na Franga como se ainda fossem validos;

k) Nao exploram ou ndo aprofundam todos 0s aspectos do instrumento, como 0s cadernos

de encargos, a gestdo por macrolote e o controle parcial de terras, por exemplo.

E compreensivel que se tenham identificado essas caracteristicas nos trabalhos
encontrados, pois, em todos eles, a ZAC ndo é o assunto principal do estudo. Além disso, a
maioria desses estudos néo tinha, a sua época de desenvolvimento (estudos publicados de 2006
a 2014), a mesma disponibilidade de hoje de acesso a material de consulta pela Internet. O
instrumento francés é abordado como uma referéncia de um modelo de outro pais, o qual
possivelmente influenciou a criagdo da OU brasileira, ndo tendo como objetivo principal sua
analise detalhada. Quase todos os trabalhos, como Dittmar (2006), Olbertz (2011), Maciel
(2011) e Liboni (2015) focavam, portanto, na temética da Operagdo Urbana Consorciada, sendo
a maioria dissertacOes de mestrado ou teses de doutorado. A maior parte também estava focada
na experiéncia paulistana por ser a mais significativa no Brasil, analisando as quatro operac6es
realizadas em S&o Paulo: Centro, Agua Branca, Faria Lima e Agua Espraiada. As anélises
procuram indicar os resultados e efeitos das operacdes brasileiras de maneira critica, como
Ferreira e Maricato (2002), Montandon (2009), Maleronka (2010) e Monteiro (2014),
abordando a gestdo do instrumento, o papel do mercado imobiliario no seu desenvolvimento,
os conflitos dos diferentes interesses envolvidos, a participacdo ou ndo da sociedade, 0

financiamento das obras e a recuperacdo da mais-valia gerada pelos investimentos.

1.3 Problema de pesquisa

A analise da experiéncia paulistana com operac6es urbanas indica que, desde o seu
surgimento, objetivaram a arrecadacao de fundos para financiamento e construcdo de habitagéo
social ou para realizacdo de obras de infraestrutura (MONTANDON, 2009; NOBRE, 2019).
Desde as Operac0es Interligadas, na década de 1980, passando pelas OperacGes Urbanas, na

década de 1990, até as Operacdes Urbanas Consorciadas nos anos 2000, a criacdo de um
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ambiente favoravel e atraente para o mercado imobiliario e para o capital externo tinha como
meta abastecer os cofres publicos com dinheiro a ser investido de forma a retroalimentar esse
mesmo ambiente (FIX, 2015). Mesmo durante as Operacdes Interligadas que conseguiram
entregar milhares de unidades de habitacao, o interesse era liberar as areas ocupadas por favelas
onde ocorria valorizacdo fundiaria, antes de realmente se preocupar com a situacao de moradia
destas familias (NOBRE, 2019). O potencial de transformacdo social ou paisagistico da
operagdo urbana foi, portanto, deixado em segundo plano. Com origem no Solo Criado, a
consolidacdo dos CEPAC (Certificados de Potencial Adicional de Construcdo) (BRASIL,
2001), com o Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001), confirmou o papel da OUC de instrumento
de flexibilizacdo de indices urbanisticos, como recuos e coeficiente de aproveitamento. “O
CEPAC se constitui basicamente num titulo correspondente a determinados metros quadrados
de potencial adicional de construcdo ou de metros quadrados de terreno para modificacdo de
pardmetros e de usos de uma determinada operagdo urbana” (MONTANDON, 2009, p. 37).
Dessa forma, um perimetro é definido, frequentemente de acordo com os interesses do mercado,
dentro do qual esses indices sdo flexibilizados em troca de pagamento e onde um plano de obras
de infraestrutura é estabelecido. Nele também sdo determinados quantos metros quadrados
serdo disponibilizados para uso residencial ou ndo residencial. O leildo dos CEPAC na Bolsa
de Valores de Séo Paulo deixa a sorte e aqueles com mais poder econémico determinar o local
e a forma como serdo consumidas essas areas, além de definir quando isso vai acontecer, ja que
ndo é preciso ser proprietario de terreno no interior da operacdo para adquirir esses certificados
quando sdo lancados. Apesar de as quantidades de &reas serem divididas por setores dentro da
operacdo, a0 menos no caso paulistano, ndo ha um plano mais detalhado que determine sua
distribuicdo dentro dos quarteirdes, ou que leve em conta 0 entorno e a capacidade de absor¢édo
da rua ou bairro do novo volume de ocupantes que chegara. “Se, por um lado, o leilao de
CEPAC é um mecanismo eficiente de captura da valorizacdo imobiliaria decorrente da alteracdo
de parametros urbanisticos, de outro, a simples alteracdo desses pardmetros ndo é suficiente
para promover transformacGes urbanisticas estruturais” (MALERONKA, 2010, p. 156). Os
estudos de impacto solicitados, em geral, séo insuficientes e ndo consideram o global. Afinal,
na forma como foram conduzidas as opera¢fes em Sao Paulo, ndo ha como prever o global, ja
que nem mesmo dentro da propria opera¢do ha uma verdadeira visdo de conjunto, e nem como
ser eficiente, tendo em vista que ndo e possivel definir onde se localizardo os aumentos de
trafego ou a concentracdo de populacdo, por exemplo. A nocdo de propriedade privada

prevalece sobre a da comunidade. O horizonte de tempo é indeterminado. Tudo depende do
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interesse do mercado. O maior desenvolvimento de um setor em detrimento de outro depende
do interesse do mercado. O sucesso de uma operacgéo inteira depende basicamente do interesse
do mercado. ‘“Na pratica, o mercado s6 se interessa por areas nas quais vislumbre a
possibilidade de valorizacdo que justifique a compra do potencial construtivo adicional. O
CEPAC exacerba essa logica porque, sendo um titulo, s6 funciona se for valorizado. Sendo,
torna-se um mico” (FIX, 2015, p. 105, negrito da autora). Em uma suposicao absurda, seria
possivel até mesmo vender todos os CEPAC e estes nunca serem utilizados, ja que o Estado
ndo tem controle sobre isso. Stroher (2021) menciona inclusive um mercado secundario onde
h& um aumento do valor dos titulos tendo em vista sua raridade no mercado priméario. O plano
de obras de infraestrutura da operagdo pode mudar ou nem todo ser executado. Tudo vai
depender, novamente, do interesse do mercado, a forma com que ele investe na regido, criando
demandas em detrimento de outras que poderiam beneficiar mais a cidade. “Desse modo,
previamos, o0s recursos arrecadados com os CEPACs serviriam para investimentos publicos
essencialmente nas areas de interesse do mercado, em detrimento dos bairros mais carentes”
(FIX, 2015, p. 105). Assim, pode-se inclusive questionar até que ponto uma OUC pode ser
realmente chamada de Projeto Urbano, debate que sera abordado no capitulo de revisdo de
bibliografia, e em que medida pode mesmo ser comparada a ZAC, ja que nao existe realmente
controle efetivo sobre o processo e sobre o resultado. Reforga-se que a critica aqui se baseia
nos trabalhos desenvolvidos até entdo e com base nas operac¢des implementadas, pois sabe-se
que, desde as quatro experiéncias em Sdo Paulo, outras tém sido desenvolvidas em nivel de
estudos na mesma cidade e em outros estados do Brasil ja levando em consideracao a pratica
obtida.

No lado oposto estd a ZAC francesa. Com um controle forte do poder publico
(MAURICE, 2017), tanto do Estado nacional quanto das coletividades territoriais, a ZAC
possui um papel preponderante nas operacfes envolvendo publico e privado em areas de
interesse de desenvolvimento ou renovacio urbanas. E uma ferramenta flexivel, utilizada em
diversas escalas de intervencgéo, ndo apenas para grandes poligonais. Por meio dela, destinam-
se terrenos tanto para construgédo de casas unifamiliares quanto para grandes edificagdes, como
prédios de habitacdo ou servicos e equipamentos, aléem de espacos publicos, como vias e
parques. Também pode envolver as mais diversas situa¢fes, como renovacdo de prédios
degradados, criacdo de zonas de atividades voltadas ao terciério e até mesmo espacos agricolas.
As possibilidades sdo tantas que, conforme Bonamy e Pelcran (2010), para quase todas as

situacOes de operacdes de urbanizacdo o instrumento da ZAC se encaixaria, algo que ndo parece
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possivel para as OUC brasileiras que repetiram, nas executadas até o momento, a mesma
formula de atuagdo. Ao contrério da OUC, a ZAC possui um verdadeiro plano global de
intervencdo. As ruas, viadutos, tuneis e areas verdes sdo todos determinados e executados,
muitas vezes, antes mesmo que os terrenos sejam disponibilizados para construcao. Os usos sao
todos definidos de lote a lote, assim como a quantidade de metros quadrados dedicada a cada
um deles, estabelecidos em cadernos de encargos. Os estudos de impacto sdo realizados
considerando o conjunto da intervencao e até mesmo simulacdes considerando o destino da area
caso ndo fosse feita nenhuma obra séo elaboradas para avaliar os prés e contras da criacdo da
ZAC (BASSETTI; MARTIN; VIVIER, 2017). A paisagem final, assim, é prevista desde o
inicio e, mesmo que possa haver contratempos e modificagdes ao longo do seu
desenvolvimento, ha uma perspectiva de quando o resultado final sera alcancado e de como ele
sera. Cadernos de encargos sdo determinados para cada lote com as caracteristicas basicas que
cada empreendimento deve obedecer, podendo ir desde a forma de conex&o entre os espacos de
uso privado com o publico até os tipos de materiais que podem ser utilizados nas fachadas.

Uma semelhanga entre os dois instrumentos, o brasileiro e o francés, é o fato de ambos
deverem estar previstos no Plano Diretor (PD), no caso da OUC, e no Plano Local de Urbanismo
(PLU), no caso da ZAC. Porém, na ZAC ndo ha flexibilizacdo dos indices urbanisticos da
mesma maneira que no caso brasileiro. As regras do PLU sé&o atualizadas de acordo com o
projeto aprovado para a ZAC que define limites para cada quarteirdo ou mesmo para cada lote
individualmente. O interesse do mercado para viabilizacdo do empreendimento é outro ponto
em comum com as OUC e talvez o Unico realmente similar. Sem ele, a ZAC n&o sai do chéo.
Porém, ndo é a partir dele que as obras sdo realizadas ja que os investimentos sdo feitos a priori
pelo poder publico. Ou seja, desde o inicio da operacdo os estudos estimam quanto a area vai
ser valorizada para que a mais-valia cobrada na venda dos lotes reembolse o investimento
realizado. Certamente, isso demanda uma maior capacidade de investimento pablico, porém,
ha também situagdes em que o controle fundiario é compartilhado com a inciativa privada e o
poder publico adquire apenas os terrenos destinados a infraestrutura e equipamentos, ndo sendo
necessaria a aquisicao da totalidade do perimetro de intervencéo. Além disso, a transformacéo
social em uma ZAC é um dos objetivos principais perseguidos, ja que a diversidade de
populacéo em diferentes situagOes econdmicas deve estar presente.

Certamente, da mesma maneira que a OUC, a ZAC também recebe criticas. Estas, no
entanto, nao foram facilmente encontradas na literatura relacionada ao assunto na Franga. Os

textos abordam o instrumento, muitas vezes, pelo viés técnico, de aplicacdo, raramente
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avaliando seus resultados, ou entdo analisando operagdes especificas e ndo o instrumento em
si. Algumas criticas, mesmo assim, podem ser listadas. Os arquitetos reclamam liberdade de
criacdo, se dizendo engessados pela excessiva regulagdo (LUCAN, 2012) relacionada
especialmente aos cadernos de encargos elaborados para cada lote em que, dependendo do
gestor, as restricbes podem ser tantas que o trabalho do projetista pode ser bastante reduzido.
Nessa mesma linha, alguns promotores imobilidrios argumentam que a documentacéo a ser
fornecida e os requisitos a serem atendidos em uma ZAC sdo muito complicados o que os faz,
por vezes, desistir de intervir em uma operacdo do tipo (MAURICE, 2017). Os processos de
concorréncia para definicdo das equipes de cada lote variam caso a caso e podem ser longos e
burocréticos. Relacionada a uma caracteristica dos Projetos Urbanos, outra reivindicacéo é por
um urbanismo que reflita a cidade globalmente (LUCAN, 2012), e a questdo da fragmentacao
das cidades é uma das criticas mais recorrentes (LESTAGE, 2017). Nesse sentido, as rupturas
identificadas nos limites das operagdes sdo classificadas como o seu aspecto “mais critico e
mais pernicioso” (ELEB-HARLE, 2000). Ha também o risco de geracio de um grande volume
de contencioso em operagcdes com menor sucesso ou resultado de mal planejamento e
sobredimensionamento (DESLANDRES, 1999). Como resultado disso, ha casos de ZAC com
enorme volume de imdveis vazios que ndo encontraram compradores ou ocupantes,
especialmente para unidades corporativas. O instrumento também teria sido utilizado de forma
ofensiva, especialmente nos anos 1980, para atender as exigéncias das politicas da cidade
(politiques de la ville) e na busca de rentabilizacéo e gestdo econémica eficaz (DESLANDRES,
1999). Por vezes, a populagdo se coloca contra por ndo querer que areas inteiras sejam
demolidas para dar lugar a novas construgdes e, nem sempre, as defini¢des feitas em reunides
com a comunidade sdo totalmente consideradas. O efeito “terra-arrasada” é, provavelmente,
junto com a questdo da fragmentagdo uma das principais criticas que a ZAC recebe. Os
franceses utilizam muito o termo “bulldozer”, ou escavadeira, para se referir a agressividade da
destruicdo. Ao fazer isso, ela ignora a histdria e as caracteristicas do lugar, e as novas
construgdes sdo, em geral, pensadas de forma genérica, podendo ser implantadas em qualquer
outro local. “A ZAC cria uma cidade asséptica, sempre na busca do novo ¢ sobretudo muito
cartesiana, direita, normativa e fria” (PIGNON, 2018, p. 15, tradugdio nossa’). Ha, por fim, ainda
a critica a ZAC conduzida pelo Estado nacional, porém, através de suas instituicbes
representantes, os gestores na forma de empresas estatais. Pignon (2018) explica que séo

" No original: "La ZAC crée une ville aseptisée, toujours a la recherche du neuf et surtout tres cartesienne, droite,
normée et froide".
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instituicBes poderosas e que suas decisdes ndo sao questionadas, mostrando que, algumas vezes,
a comunicagio a respeito de uma operagio pode ser nebulosa. “E ainda mais perigoso que esses
instrumentos, tal como a ZAC, possam ser verdadeiras cortinas de fumaca que permitem a
essas organizacgOes ocultar objetivos indiziveis, indo contra o bem comum e criando uma
barreira as oposicdes” (PIGNON, 2018, p. 13, destaque do autor, traducio nossa®). O
instrumento est4 tdo fortemente ancorado na maneira de se construir as cidades na Franca, que
as ZAC sdo dificeis de serem contornadas ou contrariadas (PIGNON, 2018).

Ainda assim, cabe considerar que o desfecho parece trazer resultado superior ao
encontrado no caso brasileiro e, mesmo conhecendo todas essas caracteristicas, através dos
trabalhos realizados sobre o assunto no Brasil, ndo esta claro ainda como a ZAC consegue se
desenvolver de maneira a chegar a estes resultados. O papel do mercado imobiliario parece ser
peca chave nesse quebra-cabeca, ja que sem ele nada acontece. Como ele mantém seu interesse
na operacdo, dando tranquilidade para o poder publico iniciar os investimentos? Por que ele
aceita que tantas predefinicGes sobre o lote e a futura edificacdo sejam feitas? Por que realizar
ou aceitar realizar uma ZAC quando o privado poderia realizar seus empreendimentos de forma
individualizada? Quais os beneficios que ele tem, abrindo médo de tanto controle sobre a
propriedade privada? Qual é o acordo feito entre poder publico e iniciativa privada e de que
forma ele se da? Haveria uma maior consciéncia social por parte dos investidores franceses?
Essa consciéncia seria tdo forte a ponto de se sobrepor aos interesses econdmicos? O problema
que se coloca, portanto, é o da compreensao de como se da a correlacdo de forcas e de interesses
para a colaboracdo na realizacdo de uma ZAC na Franca, fazendo com que o instrumento
continue em aplicacdo no pais. Entender este processo, seus pontos positivos e negativos, pode
contribuir para a criacdo de dispositivos que equilibrem os interesses publicos e privados no
Brasil. Sdo aprendizados que podem trazer contribuicdes para os instrumentos brasileiros em
geral e ndo apenas para o caso da OUC, ja que se pode encontrar similaridades da ZAC com
outros instrumentos, como por exemplo a Concessdo Urbanistica (MALERONKA, 2010), e

outros novos a serem criados.

8 No original: "C'est d'autant plus dangereux que ces instruments tel que la ZAC peuvent étre de réels masque de
fumee permettant a ces organismes de dissimuler des objectifs inavouables, allant a I'encontre du bien commun et
faisant écran aux oppositions ».
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1.4 Pressupostos

1. O mercado imobiliario francés tem interesse no desenvolvimento de ZAC para
a criacao de novas frentes de expansao imobiliaria;

2. A flexibilidade de aplicacéo do instrumento da ZAC permite que ela alcance os
objetivos propostos, conciliando tanto os interesses do mercado quanto os do
Estado;

3. A ZAC, pela trajetoria e experiéncia que possui, pode contribuir com
ferramentas de gestdo que auxiliem o desenvolvimento de instrumentos de
planejamento urbano no Brasil, quando da realiza¢do de parcerias entre publico

e privado.

1.5 Questdes e objetivos da pesquisa

A questdo principal deste trabalho é:
Como se organiza a estrutura do instrumento da ZAC de maneira que suas caracteristicas
permitam seu desenvolvimento em contextos, formatos e com objetivos diferentes no territorio

francés?

Como questdes especificas tem-se:
1. Quais ferramentas aplicadas na ZAC podem ser utilizadas em contextos
diferentes do francés?
2. Como é realizada a negociacdo entre poder publico e o mercado imobiliario na
Franca para viabilizar a realizacdo de uma ZAC?
3. Quais sdo as caracteristicas préprias do instrumento e quais sdo os fatores
externos a ele, como legislagéo ou senso comum, que conduzem e influenciam

seu desenvolvimento na Franga?

O objetivo geral é entender quais sdo as caracteristicas presentes na acao do poder
publico e do mercado imobiliario na Franga que viabilizam a utilizagdo do instrumento ZAC
para a transformag&o do territorio com ganhos econdmicos e sociais.

Com base no objetivo geral, os objetivos especificos sao:
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1. Buscar contribuicGes para instrumentos de planejamento urbano brasileiros a
partir da melhor compreenséo da ZAC,;

2. Verificar se hd uma correspondéncia atualmente entre o instrumento francés e a
OUC brasileira.

1.6 Delimitacdes da pesquisa

Tendo em vista a complexidade do estudo de um projeto urbano, como o instrumento
da ZAC, algumas delimitacdes foram determinadas buscando estabelecer o recorte da pesquisa.

A primeira delimitacdo metodoldgica trata do enfoque desta pesquisa que sera
qualitativo. Apesar de se trabalhar também com dados quantitativos, a avaliacdo estatistica ndo
faz parte deste trabalho. Uma segunda restricdo na metodologia envolve a selecdo dos exemplos
de ZAC para andlise. Tendo em vista os trabalhos ja realizados no Brasil utilizarem com
frequéncia como exemplo de operagdes francesas as ZAC Paris-Rive Gauche e ZAC Bercy,
ambas de Paris, estas duas ZAC estdo excluidas das opg¢des a serem selecionadas para que se
possa agregar novas experiéncias ao conhecimento do tema. Além disso, as sete dimensdes de
projetos urbanos baseadas em Oliveira et al. (2009), utilizadas neste trabalho como orientacéo
para a escolha dos objetos empiricos de anélise, ndo precisardo ser todas obrigatoriamente
contempladas, considerando as limitagdes que os proprios autores explicam existir na analise
de projetos urbanos e que sdo relacionadas ao tempo e informacdes disponiveis. Ainda com
relacdo a selecdo dos objetos empiricos, todos os exemplos deverdo estar em curso de execugdo
e terem sido implantados ap6s o ano 2000 para que se possa ter mais acesso as informacdes a
respeito deles e para que sua implementacéo responda ao determinado pela lei Solidariedade e
Renovacdo Urbana (SRU), que correspondeu a uma importante reforma no planejamento
urbano francés.

Com relacdo a revisdo bibliografica, ndo se aprofundara na analise das caracteristicas
das Operacdes Urbanas Consorciadas (OUC) brasileiras e nem na legislacdo relacionada a elas
no Brasil. Neste estudo, o foco sera dado na compreensdo do fendmeno francés, e as OUC
fazem parte apenas do contexto de insercdo deste trabalho, tendo em vista que se considera que
foram influenciadas pelo instrumento francés. Assim, ndo serd retomada a anélise da influéncia
francesa sobre outros instrumentos, como o Solo Criado ou a Outorga Onerosa do Direito de
Construir (OODC) por jé ter sido feita por diversos autores que discutem o instrumento e sua
aplicacdo (MONTANDON, 2009; MALERONKA, 2010; MONTEIRO, 2014). A critica feita
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ao instrumento terd a delimitacdo de se referir as experiéncias paulistanas ja realizadas e,

portanto, ndo pode ser estendida a todas as operacdes realizadas no Brasil.

1.7 Estrutura da dissertacao

A estrutura deste trabalho é dividida em cinco capitulos, além desta introdug&o.

O segundo capitulo é composto pela revisao bibliografica, na qual é discutido o conceito
de Projeto Urbano, suas terminologias variantes e caracteristicas. Também € apresentada a
reconstituicdo da influéncia da ZAC sobre as OUC; os antecedentes historicos da criacdo da
ZAC para compreensdo do seu contexto de surgimento e uma breve analise da historia da
construcdo do pensamento que incorporou preocupacdes com a paisagem e com a imagem das
cidades no planejamento urbano francés.

O terceiro capitulo é composto pela metodologia adotada para esta pesquisa. Serdo
apresentadas a estratégia e o delineamento definidos, os critérios de selecdo dos exemplos de
ZAC, as fontes dos dados, bem como as técnicas de andlise. Ao final, sdo apresentados 0s
documentos selecionados para analise de cada um dos exemplos.

O quarto capitulo do trabalho apresenta os dados coletados através da bibliografia e
documentos sobre ZAC. A primeira parte foca na constitui¢cdo do urbanismo francés, situando
nele o instrumento da ZAC e, em seguida, na apresentagdo do instrumento e na forma como o
procedimento é conduzido com base na legislacdo e regulamentacdo. A terceira parte se
concentra nos dados coletados de cada exemplo de ZAC definido, sendo composto por um texto
descritivo de todas as informacdes obtidas. Optou-se por posicionar o texto sobre o urbanismo
francés e o instrumento da ZAC ap6s a metodologia por se considerar que as informagdes sobre
legislacdo e sobre o instrumento sdo dados (primarios e secundarios) e ndo revisao bibliografica,
ja que a compreensdo do funcionamento do instrumento ZAC é o caso em estudo e ndo 0s
exemplos de operagdes. Estes apenas fornecem mais informagdes para o entendimento da ZAC
como um todo.

O quinto capitulo é composto pela discusséo dos resultados. Nele serdo relacionados 0s
dados obtidos a partir da discussao tedrica do capitulo dois. Além disso, as respostas coletadas
nas entrevistas séo utilizadas para reforgar os argumentos apresentados e agregar ainda outras

informacdes que ndo puderam ser obtidas através de documentos.
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O sexto capitulo, por fim, refere-se a conclusao do trabalho, onde se buscara apresentar
as respostas aos objetivos e questdes desta pesquisa de forma a contribuir com novos
conhecimentos sobre a temética do trabalho no Brasil.
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2. REVISAO DE LITERATURA

Os textos apresentados a seguir compdem a revisdo de bibliografia feita para embasar o
estudo da tematica da ZAC. Considerou-se importante realizar um resgate historico sobre o
contexto de surgimento da ZAC, bem como reconstituir parte da evolucdo do planejamento
urbano francés para se ter uma melhor compreenséo do contexto atual das cidades francesas.
Para isso, também se julgou fundamental uma anélise do conceito de Projeto Urbano (PU), por
este abarcar tanto o0 modelo francés da ZAC quanto o brasileiro da OUC. E com esse texto que
se inicia a revisao de literatura a seguir. Nessa primeira parte, além do conceito, serd abordado
o0 surgimento do PU, apresentando o contexto econdmico e social em que vivia a sociedade
ocidental quando da sua criagdo. Além disso, serdo apresentadas as criticas que sdo feitas a ele,
dentre elas a questdo da fragmentacao socioespacial. No segundo texto, desenvolvido com base
na literatura produzida no Brasil sobre as OUC, sera apresentada a forma como o planejamento
urbano francés, especialmente a ZAC, pode ter influenciado na criagdo do instrumento
brasileiro e com o qual alguns estudos fazem comparagoes.

Na sequéncia, serdo abordados os antecedentes da criacdo da ZAC desde o pds-11 Guerra
Mundial quando os grandes conjuntos habitacionais comegaram a ser construidos. Por fim, sera
analisada a forma como a preocupagdo com a paisagem e com a imagem das cidades foi sendo
considerada no planejamento urbano francés, tendo em vista que a ZAC tem papel importante
no desenvolvimento das cidades, buscando evitar os erros cometidos no passado e que tiveram

grande impacto na sociedade francesa.

2.1 Projetos Urbanos

2.1.1 Contextualizacdo

O periodo entre a década de 1970 e 1980 é tido como uma fase de mudanga nas politicas
de desenvolvimento urbano do mundo ocidental. Foi nesse momento que o sistema fordista de
producdo e 0 modo de acumulacdo do sistema capitalista entraram em crise. Isso ocorre apos
um periodo de grande desenvolvimento durante os chamados “trinta gloriosos” (BACQUE;
SINTOMER, 2002), a partir do final a Il Guerra Mundial em paises centrais, como a Franca. O
esgotamento da expansdo econdmica provocou o inicio de um processo de desindustrializacdo

e de encolhimento do Estado. Esse processo se traduziu pela crise da Socialdemocracia e do
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Estado de Bem-Estar Social (Welfare State ou Etat Providence) e pela ascensio do
Neoliberalismo como forma politica e ideoldgica preponderante (NOBRE, 2019). Bidou-
Zachariasen (1996) explica que a transformagdo do sistema fordista estava levando a um
paradigma produtivo chamado de “pos-fordista” ou “flexivel” pelos economistas franceses. A
transicdo para esse sistema ocorreu com a reducdo da industria pesada e 0 aumento do setor
terciario, principalmente voltado para servicos especializados e para 0 consumo. De acordo com
Beaud e Pialoux (2003), a modernizagédo das empresas passou pela informatizacao da producéo
e a flexibilidade passou a fazer parte da gestdo da producdo, assim como alguns novos
conceitos, como o “fluxo-continuo”, o “just-in-time” e as novas exigéncias de qualidade.
Segundo 0os mesmos autores, a incorporacao das inovagdes tecnoldgicas provocou a reducao do
namero de empregos e o esvaziamento de areas inteiras antes criadas para a implantacdo das
industrias no pés-11 Guerra Mundial. A modificacdo do modo de acumulacdo de capital
provocou alteracbes na maneira como esse se organiza e se distribui no espago urbano e, por
consequéncia, na maneira como as cidades ocidentais passaram a se desenvolver. “Os principios
de flexibilidade e de mobilidade das empresas tornam as bases do desenvolvimento local mais
incertas” (ASCHER, 1991, p. 6, tradugio nossa®). Ascher (1991) explica que, neste contexto, a
concepcao de Estado passa a ser a de que ele deve apenas intervir onde a iniciativa privada ndo

pode.

Se nos anos sessenta/setenta os poderes publicos se preocupavam muito com o
controle dos processos de urbanizacdo, nos anos oitenta/noventa a preocupacgéo
principal das autoridades locais, que tinham doravante plena competéncia em
matéria de urbanismo, é antes de tudo favorecer a criagdo de empregos (ASCHER,
1991, p. 6, destaque do autor, traduc&o nossa*®).

Para criar empregos, era preciso atrair as empresas, 0 que colocou as cidades em
concorréncia entre si. Ascher (1991) lista caracteristicas que deviam estar presentes para
garantir essa atratividade, como infraestrutura para que as empresas pudessem funcionar na
escala internacional (meios de transporte, servicos, telecomunicagdo de alto desempenho);
universidades para gerar empregos qualificados; boa qualidade de vida, conforto urbano e

® No original: "Les principes de flexibilité et de mobilité des entreprises rendent les bases du développement local
plus incertaines".

10 No original: " Si dans les années soixante/soixante-dix les pouvoirs publics se préoccupaient beaucoup de la
« maitrise » des processus d’urbanisation, dans les années quatre-vingt/quatre-vingt-dix la préoccupation
principale des autorités locales, qui ont dorénavant pleinement la compétence en matiére d’urbanisme, est avant
tout de favoriser la création d’emplois.
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equipamentos culturais para atrair jovens qualificados. “Em efeito, nao se tratava de abandonar
toda intervengdo publica, mas de fazé-las depender das exigéncias dos atores privados”
(ASCHER, 1991, p. 7, traducdo nossal!). Segundo Nobre (2019, p. 22), “vérios tedricos e
profissionais da cidade passaram a adaptar os principios do Planejamento Estratégico
Empresarial, desenvolvidos por tedricos da Escola de Administracdo de Harvard, para o campo
do urbanismo” e, com isso, o olhar sobre planejamento urbano deixou de ser o de controle e
passou a ser de enfoque mercadoldgico, facilitando a atracdo de capital e estimulando o
mercado imobiliario. As cidades passaram a competir pelos investimentos para adquirirem
status de cidade global. As global cities, tese formulada por Saskia Sassen (2005), surgem como
as novas centralidades fruto da nova maneira do capital circular, digitalizado, em que as
fronteiras dos Estados nacionais como unidade espacial se enfraquecem e as cidades se tornam
0s atores principais.

Na Franca, se antes era o Estado unitario central o Unico responsavel pelos
investimentos e pelo planejamento, com a lei de descentralizacdo de 1983, as comunas'? passam
a ter competéncia para tal, mostrando mais uma indicacdo desse esvaziamento da participacdo

do governo.

S&o agora as coletividades territoriais e ndo mais o Estado que sdo confrontadas a
estas necessidades de grandes obras urbanas e que assumiram o planejamento
urbano e o urbanismo que as corresponde. Isso introduziu uma ligacgéo direta entre
o planejamento, o urbanismo e a vida politica local [...] (ASCHER, 1991, p. 10,
traducdo nossa®®).

No que diz respeito a ZAC, ela é identificada como um exemplo de instrumento de uso
do Estado central que a partir de entdo pbde ser aplicado também pelas coletividades. Os
governos locais se viram competentes legalmente para a funcdo, porém sem capacidade técnica
e nem meios financeiros para tal. A solucdo que se apresentou foi a das parcerias publico-

privadas (PPP)!*. Conforme Merlin e Choay (2010, p. 640, tradugdo nossa®®), “[...] na evolugdo

11 No original: "En effet, il ne s’agissait pas d’abandonner toute intervention publique, mais de faire dépendre
celle-ci des exigences des acteurs privés".

12 Comuna é a menor subdivisdo administrativa francesa e a coletividade administrativa de base.

13 No original: “Ce sont maintenant les collectivités territoriales et non plus I’Etat qui sont confrontées a ces
besoins de grands travaux urbains et qui ont & assumer la planification urbaine et 1’urbanisme qui leur
correspondent. Cela introduit un lien direct entre la planification, I’urbanisme et la vie politique locale [...] ».

14 E importante destacar que a ZAC desde sua criagao, ou seja, antes da lei de descentralizacio de 1983 ja
consistia em uma operagéo baseada em PPP ndo sendo este um fendmeno novo, mesmo que a partir deste
momento passe a envolver outros tipos de servicos e produces.

15 No original : "[...] dans I’évolution libérale de I’économie frangaise, les entreprises sont des acteurs essentiels,
non seulement de la croissance économique, mais du développement urbain, et sont aussi porteuses d’un modele
de gestion qu’on tend a appliquer & la ville".
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liberal da economia francesa, as empresas sdo atores essenciais, ndo somente do crescimento
econbmico, mas do desenvolvimento urbano, e sdo também portadoras de um modelo de gestédo
que se tende aplicar a cidade”. Esses autores explicam que com isso surge a figura do “prefeito-

gestor” (MERLIN; CHOAY, 2010). A relacéo que se estabelece é de troca:

O privado aporta suas competéncias e seu capital; a coletividade publica suas
prerrogativas publicas e suas garantias. O beneficio das operacdes é dividido entre
0 publico (sob a forma de equipamentos, de habitacéo social) e o privado (sob a
forma de um lucro direto e as vezes indireto) (ASCHER, 1991, p. 11, tradugdo
nossa‘®).

Merlin e Choay (2010), no entanto, alertam para uma falta de compatibilidade
conceitual na adogdo da gestdo empresarial para a gestdo das cidades, ja que o projeto urbano
refere-se ao interesse publico e o projeto de empresa ao interesse privado. Para esses autores, a
estratégia de uma empresa € baseada em um unico projeto, enquanto que uma cidade precisa
articular o territério socioeconémico, o patriménio construido e as instituicoes.

Ascher (1991) explica que as incertezas da economia internacionalizada fazem com que
os politicos locais, na Franca, ndo consigam planejar suas cidades para além de quinze ou vinte
anos. O futuro delas ndo tem localizacdo ou forma definida e a estratégia espacial se torna
abstrata, ao contrario do que vinha sendo feito até entdo. Dessa forma, as ferramentas de que se
dispunha se mostram obsoletas. Os instrumentos, compostos por documentos gerais de
planejamento a longo prazo, regulamentagGes fundiarias definidas, procedimentos de
urbanismo operacional, e programas de investimentos publicos ndo sdo mais adequados as
novas relacfes entre atores publicos e privados e, neste novo contexto, era necessario criar
meios de planejamento menos rigidos e mais eficazes. O resultado, segundo 0 mesmo autor,
sdo formas de urbanizacao fragmentadas, cidades feitas em pedacos, com contornos definidos,
seguindo as logicas dos atores privados. Destaca-se que, a0 menos na Franga, esse processo
levou ndo so6 a consolidacdo de instrumentos especificos para este fim, como a ZAC, mas a
flexibilizacdo de todo seu sistema de planejamento. Vale considerar que a lei de orientagcdo
fundiaria de 1967 ja vinha nessa esteira enquanto proposta: substituiu os planos diretores de

urbanismo ou os planos de detalhe por um sistema de esquemas, os schémas directeurs

16 No original: "Le privé apporte ses compétences et ses capitaux ; la collectivité publique ses prérogatives
publiques et ses garanties. Le bénéfice des operations est réparti entre le public (sous la forme d’équipements, de
logements sociaux) et le privé (sous la forme d’un profit direct et parfois indirect)".
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d’aménagement et d’urbanisme que, pelo proprio nome, ja indicam maior simplificacdo e
abstracéo.

N&do sdo apenas as cidades francesas que passam a seguir essa légica. O mesmo
acontece, por exemplo, no Brasil, apesar das discrepancias relacionadas a diferentes
temporalidades, processos e niveis de desenvolvimento e industrializacdo em relacdo aos paises
centrais. Conforme Oliveira et. al (2012, p. 13), “Pode-se dizer que nos anos 90, inclusive no
Brasil, o Master Project tomou o lugar do Master Plan, que prevalecera nas décadas
anteriores”, sendo que, no Brasil, essas novas politicas urbanas nunca conseguiram realmente
solucionar os problemas das cidades (NOBRE, 2019). Segundo Fix (2015), os centros de
comando financeiro se expressam em formas diferentes de acordo com o nivel de
desenvolvimento do pais, discurso que se alinha ao de Berman (2007) que, ao discutir a
modernidade, define dois polos: um, das na¢bes avancadas, com modernizacdo politica e

econbmica, como a Franca; e outro, 0 que emerge do atraso e do subdesenvolvimento.

O modernismo do subdesenvolvimento é forcado a se construir de fantasias e sonhos
de modernidade, a se nutrir de uma intimidade e luta contra miragens e fantasmas.
Para ser verdadeiro para com a vida da qual emerge, é forcado a ser estridente,
grosseiro e incipiente (BERMAN, 2007, P. 271)

Conforme Shapira (1999, p. 130, destaque da autora, tradugdo nossal’), ao tratar de
cidades latino-americanas, “vazios urbanos s3o reciclados em edificios de escritorios € em
novos espacos de consumo e de lazer para as classes médias globalizadas” e complementa que
“a ambicdo das autoridades politicas, eleitas democraticamente, ¢ de entrar na logica de
competicdo, de fazer parte do arquipélago megalopolitano mundial” (SHAPIRA, 1999, p.
130, destaque da autora, traducdo nossa‘®). Assim, uma mesma forma de atuacio e uma
linguagem de expressao fisica internacionalizada se difunde como modelo a ser seguido. “No
receituario que se institui, o chamado planejamento estratégico, as operagdes urbanas e as
parcerias publico-privadas, entre outros, compdem o nucleo em torno do qual se forma uma
especie de pensamento Unico das cidades” (FIX, 2015, p. 163, negrito da autora). Parte desse
pensamento Unico e da recriacao da paisagem da cidade global passa pelo projeto arquiteténico
dos edificios, que, conforme Fix (2015), devem atender a caracteristicas especificas e de forma

padronizada com o objetivo de torna-los investimentos de maior liquidez. “Cria-se uma nova

17 No original: “Des friches urbaines sont recyclées en édifices de bureaux et en nouveaux espaces de
consommation et de loisirs pour les classes moyennes mondialisées".

18 No original: “L.’ambition partout affichée par les autorités politiques, aujourd’hui élues démocratiquement, est
d’entrer dans la logique de compétition, de faire partie de 1’archipel mégalopolitain mondial.
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paisagem de poder e dinheiro que mobiliza Estado e capital privado nacional, parceiros nas
varias modalidades de apropriacéo do fundo pablico, que caminham no sentido de transformar

a cidade, ela propria, em uma espécie de titulo financeiro” (FIX, 2015, p. 168).

2.1.2 Conceituacao

Dentro desse contexto que se afirma, o conceito de Projeto Urbano (PU) ou de Grande
Projeto Urbano (GPU) reune as caracteristicas do planejamento urbano desse novo periodo e
seus resultados descritos logo acima. No entanto, é importante que se sinalize que ndo h4, até
hoje, consenso sobre a terminologia correta, tampouco sobre a definicdo desse conceito. Ha
mesmo variadas nomenclaturas que tém sido utilizadas ao longo do tempo para descrever
intervencdes do tipo variam de acordo com o pais onde se localizam. “[...] A literatura
especializada oferece uma longa e variada lista de defini¢cbes. Nao é raro que o mesmo autor,
conforme o contexto, opere com conceitos distintos e designacdes variadas” (OLIVEIRA et al.,
2012, p. 14). Oliveira (2018) questiona se Projeto Urbano e Grande Projeto Urbano seriam o
mesmo produto e confirma através de sua pesquisa que ha autores que os utilizam como
sinbnimos. De fato, ha trabalhos académicos, como Maleronka (2010) e Vieira (2012), por
exemplo, que em seus textos empregam ambas as terminologias, sem uma clara distingéo.
Nobre (2019) lista algumas das outras nomenclaturas utilizadas como sendo: “Grandes Projetos
Estruturantes”, “Projetos de Desenvolvimento Urbano”, “Large Scale Urban Projects”, “Mega-
Projects” e “Grandes Projetos Urbanos”. Mas entdo quais seriam as caracteristicas que
poderiam distingui-los? Os termos usados nas defini¢cOes e descricbes de Grandes Projetos
Urbanos e Projetos Urbanos, para utilizar os termos mais usuais, s&éo muito similares.

Nobre (2019) adota GPU e lista quatro de suas caracteristicas. A primeira seria o
envolvimento do investimento privado em parceria com o Estado. “Os parceiros privados sdo
considerados como condic¢do sine qua non para a implantacdo dos GPU e serdo assimilados
pelas mais diversas formas de parceria” (NOBRE, 2019, p. 135). A segunda ¢ a da
competitividade entre cidades pelo capital. “Varios autores ressaltam o discurso presente na
formulacao dos GPU como a tnica oportunidade das cidades em buscar capital [...]” (NOBRE,
2019, p. 136). A terceira ¢ a flexibilidade da regulacdo urbanistica e a necessidade de novos
instrumentos. “[...] a regulagdo urbanistica determinista do periodo anterior, baseado no
zoneamento funcionalista, é considerada um empecilho e deve ser substituida por um marco

regulatorio flexivel [...]” (NOBRE, 2019, p. 137, destaque do autor). Dentro desta mesma
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caracteristica, o autor destaca a indefinicdo do projeto, que deve ser baseado em imagens
mididticas e que sera resolvido somente no momento de implantacdo. A quarta e Ultima é a da
escala e do seu impacto no entorno. “[...] o GPU deve ter um tamanho suficiente para que
ocasione transformacdes significativas no uso e no valor do solo da area de implantacdo e do
seu entorno” (NOBRE, 2019, p. 138)

Oliveira (2018), que faz uma critica ontoldgica aos PU em sua tese, define: “[...]
entende-se o PU como um novo padrdo de intervencdo na cidade que envolve a aplicacéo de
procedimentos vinculados a mecanismos de gestdo gerencialista e a articulacdo publico-
privada” (OLIVEIRA, 2018, p. 19, destaque nosso). Para essa autora, trata-se de uma
intervengdo fragmentada: ‘“Para além da configuracdo de um projeto para um pedago da
cidade, o PU ¢ tratado aqui também como um projeto politico de tempo pré-determinado”
(OLIVEIRA, 2018, p. 19, destaque nosso). Da mesma forma que Nobre (2019), Oliveira (2018)
afirma que ha impactos para além dos seus limites e acrescenta uma complexidade gerencial
relacionada a agentes e programa de necessidades: “Seus impactos sdcio-espaciais
ultrapassam seu entorno imediato, implicando ndo somente a articulacdo de multiplos
atores, mas também uma complexidade de usos, por exemplo, um mix entre habitacdo, lazer
e trabalho, ainda que nao exclusivamente” (OLIVEIRA, 2018, p. 19, destaque nosso). Por fim,
ainda inclui o curto prazo como caracteristica “[...] PU, inserido na ldgica do
empreendedorismo urbano, geralmente € utilizado visando efeitos de curto prazo estando, para
alguns, em oposi¢do ao conceito de planejamento urbano, pois ndo avalia os possiveis efeitos
no territorio” (OLIVEIRA, 2018, p. 19, destaque nosso).

Vieira (2012), em sua tese, apresenta quatro resultados dos GPU. O primeiro é da
estratégia econémica e financeira como elemento chave. O segundo é da indefinicdo do
projeto: “[...] os GPUs sdo desenhados desassociados dos projetos arquitetonicos, perdendo o
controle da forma urbana proposta pelos responsaveis urbanisticos” (VIEIRA, 2012, p. 49). O
terceiro, segue a mesma linha do segundo, alegando que as formas urbanas “ficam & mercé da
especulacdo imobiliaria que, em sua maioria, tem como visao unitaria uma maior exploracdo
do solo ao menor pre¢o” (VIEIRA, 2012, p. 49). E o0 quarto que contradiz o anterior nos casos
em que sdo ligados a grandes eventos e exposi¢des, pois “exploram a construcdo de um
cenario ludico capaz de atrair a curiosidade e admiragao de seus visitantes” (VIEIRA, 2012, p.
51, destaque nosso) e em desconexao com o restante da paisagem.

Para Oliveira et al. (2012), os grandes projetos urbanos constituem “a adocao das

concepcdes competitivas, market oriented e market friendly, que sdo a marca nao apenas do
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modelo de planejamento estratégico de cidades, mas das praticas concretas de muitas
administragdes publicas municipais e estaduais no Brasil” (OLIVEIRA et al., 2012, p. 14,
destaque nosso). Esses autores ainda salientam algumas outras caracteristicas debatidas na
literatura: “A maioria dos autores destaca o tamanho ou um outro indicador de porte da
intervengdo” (OLIVEIRA et al., 2012, p. 14, destaque nosso). Também abordam a flexibilidade

como ponto principal:

“A intervengdo do Estado vai muito além de uma participagdo financeira e é decisiva
ao produzir exce¢des ou rendncias fiscais ou urbanisticas que oferecem ao grande
projeto um espaco legal formatado segundo suas necessidades. E aqui, talvez, em que
mais se explicita a flexibilidade, elemento central dos novos modelos de
planejamento” (OLIVEIRA et al., 2012, p. 14, destaque nosso)

E terminam alinhados com Oliveira (2018) abordando a dimensao politica indicada nos
estudos sobre o assunto: “Finalmente, os grandes projetos aparecem também, na literatura,
como grandes investimentos politicos e simbolicos” (OLIVEIRA et al., 2012, p. 14, destaque
No0sso).

Para Lima Jr. (2012), a denominacdo Projeto Urbano “[...] remete a um modo de
pensar, um conceito no qual prevalece a Idgica de processo e a consideragdo de atores diversos
constitutivos de um contexto socioeconémico complexo” (LIMA JR., 2012, p. 24, destaque
nosso). O autor também salienta o papel dos investimentos quando menciona: “[...] a
emergéncia dos Projetos Urbanos, acompanhando os discursos sobre a atracdo de fluxos de
capitais e a competitividade na economia global, indica uma perspectiva diferente, relacionada
ao interesse em garantir e sustentar o desenvolvimento local [...]” (LIMA JR., 2012, p. 25,
destaque nosso). O mesmo autor ainda aborda a flexibilidade do PU relacionada a sua
necessidade de adaptagdo: “trata-se de um processo aberto, com retroalimentacdes e
abordagens iterativas, pelo qual o projeto esta sujeito a frequentes adaptacdes” (LIMA JR.,
2012, p. 24, destaques nossos). Relacionada a essa flexibilidade, aborda a fragmentacéo dessa
forma de planejamento: “[...] a cidade é tomada em fragmentos, articulados em um sistema, e
seu desenvolvimento ndo pode ser totalmente antecipado, como se dependesse da intervencgéo
de um Unico e onipotente ator, o Estado” (LIMA JR., 2012, p. 24, destaque nosso).

Investimento privado associado ao publico; especulacdo imobiliaria; flexibilidade;
indefinicdo de projeto; concorréncia; competitividade; planejamento estratégico; fragmentacéo;
escala ou tamanho; impactos no entorno; complexidade de atores e usos; projeto politico; sdo

todos termos usados tanto para PU quanto para GPU. E a ZAC, tema desta dissertagéo, se
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encaixa nessa conceituacdo? Pode-se dizer que sim. Qual nomenclatura seria, contudo, a mais
adequada? A producdo cientifica brasileira (MONTANDON, 2009; MALERONKA, 2010;
VIEIRA, 2012; NOBRE, 2019) que se utiliza tanto de um termo quanto do outro explora o
instrumento francés como referéncia ou exemplo. Ja Oliveira et al. (2012) citam alguns
exemplos de projetos classificados como GPU sem mencionar as ZAC: La Défense!®, em Paris;
Battery Park, em Baltimore; as Docklands, em Londres; e a zona portuéria de Barcelona,
transformada para os Jogos Olimpicos de 1992. Entre as caracteristicas listadas acima, a da
indefinicdo do projeto parece ser a que ndo se encaixa para uma ZAC, ou a0 menos nao tanto
para seu formato contemporaneo de elaboracdo, ja que como veremos mais a frente, seu
desenho é, em geral, pensado lote a lote e sua morfologia aprovada desde sua criacao.

Merlin e Choay (2010) trazem ainda outras terminologias usadas na Franga, mais
especificamente ao tratar de Projetos Urbanos enguanto ferramentas operacionais, chamando-
os de “projetos urbanos complexos” (projets urbains complexes) ou de “projetos de bairro”
(projets de quartier). Da mesma forma como foi visto entre os autores brasileiros, esses dois
autores franceses explicam que a terminologia sobre o assunto ndo esta definida, acrescentam
ainda a expressdo “projeto de cidade” (projet de ville) e explicam que “a indefinicdo da
terminologia permite também aos responsaveis urbanos de escapar de uma defini¢do precisa
das acdes que eles pretendem realizar. Na verdade, projeto urbano € as vezes utilizado pelos
prefeitos para fins essencialmente eleitorais” (MERLIN; CHOAY, 2010, p. 641, destaque dos
autores, traducdo nossa?’). No entanto, ao tratar da conceituacdo e de suas caracteristicas,

seguem adotando apenas Projeto Urbano.

A nocao de projeto, na medida em que ela ndo determina esquemas rigorosos, mas se
inscreve em uma finalidade mais larga — econémica, social e cultural — e em um
concurso de competéncias, pode entdo se dividir (ndo cronologicamente, mas
logicamente) entre uma perspectiva geral econémico-socio-cultural e as escolhas
espaciais: organizacgdo da trama, os espagos publicos, a paisagem em relagédo com a
cidade existente (MERLIN; CHOAY, 2010, p. 642, tradugdo nossa??).

19 A regido de La Défense ndo corresponde a uma ZAC, tendo sido criada antes do instrumento por um decreto em
1958. La Défense trata-se de uma Operacdo de Interesse Nacional (OIN), ou seja, criada pelo Estado central e
desenvolvida a partir de uma concesséo de urbanizacéo.

20 No original: “Ce flou de la terminologia permet aussi aux responsables urbains d’échapper a une définition
précise des actions qu’ils entendent mener. En fait, projet urbain est parfois utilisé par le maires a des fins
essentiellement électorales".

21 No original : "La notion de projet, dans la mesure ou elle ne détermine pas de schémas stricts, mais s’inscrit
plutdt dans une finalité plus large — économique, sociale, culturelle — et dans un concours de compétences, peut
alors se diviser (non pas chronologiquement, mais logiquement) entre une perspective générale économico-socio-
culturelle et les choix spatiaux : organisation de la trame, des espaces publics, du paysage en relation avec la ville
existante".
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Ascher (1991), que escreve na Franca a época em que essas transformacdes na forma de
se planejar as cidades ocorrem, posiciona PU como uma sintese de planos com distintos niveis

de detalhamento. Conforme identifica-se na citacdo a seguir:

De um lado, o planejamento estratégico, o gerenciamento heuristico e o urbanismo
performatico tendem mais no sentido de uma minoragéo do papel do plano (desenho)
em beneficio do projeto e do processo decisdrio; do outro parece que o plano-desenho
pode ser um meio potente, maiéutico e operatdrio, para formular o plano estratégico
(projeto). A nocdo de projeto urbano é uma espécie de sintese destes dois planos,
desenho e projeto (ASCHER, 1991, p. 15, destaque do autor, tradugdo nossa??).

O autor utiliza nessa defini¢do dois termos franceses que possuem a mesma pronuncia,
com escrita similar, mas com significados diferentes: dessin e dessein. Dessin corresponde ao
plano, ao desenho, a uma representacdo; e dessein, ao projeto, a uma intengdo, a algo mais
abstrato. Dessa forma, para ele o Projeto Urbano é algo entre os dois, intermediéario.

Na Franca, ao contrario do Brasil, o termo Grande Projeto Urbano ndo faz parte desse
mesmo debate e possui outra aplicacdo. O termo (Grand Projet Urbain em francés) é utilizado
para designar especificamente um mecanismo lancado pelo Estado francés em 1994 em um
contexto de redefinigdo das Politicas da Cidade, conforme explicam Merlin e Choay (2010).
Doze locais fizeram parte destas opera¢fes em toda a Franca, para os quais foram previstas
diferentes intervengdes relacionadas a obras de infraestrutura rodoviaria e de metrd; a
reorganizacao de bairros inteiros, incluindo a demolic¢do de antigos conjuntos habitacionais; a
urbanizacéo de vazios industriais; a criacdo de zonas destinadas ao setor terciario; e a criacao
de areas verdes. No inicio dos anos 2000 até 2006, os GPU franceses passaram a ser chamados
de Grandes Projetos de Cidade (Grand Projet de Ville — GPV) em continuidade aos primeiros
apos 0s aumentos dos perimetros de intervencdo e inclusdo de outros bairros e cidades,
totalizando 53 locais. Da mesma forma que os projetos precedentes, os GPV previam projetos
pesados de requalificacdo urbana na escala local para melhor integrar as areas as aglomeracoes
onde se inseriam (MERLIN; CHOAY, 2010).

Recentemente, Montandon (2019) trouxe o conceito de Projeto Urbano Consorciado,
proposto a partir da sua analise da experiéncia internacional com os Planos Parciais, na
Colémbia, e os District Plans, no Japdo. Em termos de definicao, parece nao se diferenciar dos

termos PU ou GPU. Segundo esse autor, um Projeto Urbano Consorciado “pode ser considerado

22 No original: " D’un coté, la planification stratégique, le management heuristique et I’urbanisme preformanciel
tendent plut6t vers une minoration du réle du plan (dessin) au profit du dessein et du processus décisionnel ; de
lautre il apparait que le plan-dessin peut étre un moyen puissant, maieutique et opératoire, pour formuler le plan
stratégique (dessein). La notion de projet urbain est une sorte de synthése de ces deux plan, dessin et dessein".
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0 conjunto de intervencdes em um determinado territério da cidade no qual se pretende
promover transformacédo englobando obrigatoriamente a participagéo do investimento privado
e da prefeitura” (MONTANDON, 2019, p. 115, destaque nosso). Montandon (2019) explica
que as acgdes de urbanizacdo sdo integradas, que a participacdo privada € mediada e que 0
Estado possui atuacao indutora e estratégica. O que parece diferenciar esse instrumento é que
para esse autor, a estratégia caracteriza a escala intermediaria de planejamento, cujos
elementos sdo: sistemas publicos, sistemas privados, compartilhamento de custos e beneficios,

gestao associada, financiamento e recuperacdo e distribuicdo da valorizacdo imobiliaria.

- Sistemas publicos. Sao as infra-estruturas, equipamentos e espacos publicos que
sustentam a urbanizacdo integrada de areas ndo urbanizadas ou a reurbanizacao
integrada de areas ja urbanizadas em setores tratados como de renovagao urbana.

- Sistemas privados. Consistem nos novos conjuntos edificados, que sdo basicamente
os empreendimentos imobiliarios construidos em sua completude, ou os lotes
urbanizados, cujo potencial de edificacéo planejado confere, a priori, incremento do
valor da propriedade.

- Compartilhamento de custos e beneficios. E a prerrogativa de o Estado atuar no
espaco urbano com maior controle dos efeitos econémicos e urbanisticos decorrentes
de determinados projetos. Tal controle se da por meio do exercicio da fungédo publica
do urbanismo, que neste caso implica em estabelecer obrigacBes e deveres aos
proprietarios atraves do regime urbanistico da propriedade.

- Gestdo associada. E o elemento que viabiliza o compartilhamento de custos e
beneficios e que possibilita a atuagdo urbanistica em porgdes do territério mais
abrangentes que aquela exclusiva ao lote, pois estabelece meios para congregar
diversos terrenos e garantias que protegem os direitos sobre a propriedade em
processos de negociacao entre Estado e sociedade.

- Financiamento. Trata da viabilizacdo econdmica global do plano ou projeto
urbano e depende diretamente de todos os outros elementos.

- Recuperagdo e distribuicdo da valorizagdo imobilidria. Visa o tratamento
democrético das externalidades geradas por atuacbes publicas, consistindo num
mecanismo que condiciona o efeito da valorizagdo imobiliaria gerada por acoes
publicas & finalidade de ordenamento territorial dos projetos urbanos.
(MONTANDON, 2009, p. 130, destaque do autor).

Essa escala intermediaria de atuacdo parece ser o que mais se assemelha a aplicacéo
da ZAC que, dependendo, da forma de gestdo adotada, ou seja, do nivel de controle, pode
estabelecer mais ou menos defini¢Bes e limitacGes para a atuacdo do mercado; e, através da
regulamentacdo urbanistica e do seu desenho, possui maior dominio dos efeitos urbanisticos
desejados. Tendo em vista que o termo GPU, na Franga, possui o uso especifico explicado
anteriormente e que algumas das caracteristicas da ZAC conflituam com aquelas do debate
entre PU e GPU no Brasil, o termo Projeto Urbano sera o adotado para classificar as ZAC no
contexto desse trabalho.

Ja no Brasil, o instrumento da Operacdo Urbana Consorciada (OUC) foi o que se

consolidou e se popularizou a partir do Estatuto da Cidade, de 2001, apesar de ja ter sido
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aplicado anteriormente a essa lei no municipio de Sdo Paulo. Da mesma forma que com a ZAC,
a producdo cientifica brasileira (MONTANDON, 2009; MALERONKA, 2010; VIEIRA, 2012;
NOBRE, 2019; entre outros) utiliza o instrumento brasileiro como exemplo. A OUC, ao menos
no que se refere a experiéncia paulistana, parece se encaixar em todas as caracteristicas
elencadas anteriormente e mais relacionadas ao uso do termo Grande Projeto Urbano, inclusive
com relacdo a indefinicdo de projeto, por ndo interferir nos lotes, nem estabelecer uma paisagem

a ser perseguida como objetivo final.

2.1.3 Gestédo

A partir das caracteristicas dos Projetos Urbanos?® indicadas acima e considerando as
criticas feitas as OUC, especialmente as paulistanas, tanto pela forma como o instrumento é
aplicado quanto pelos seus resultados, entende-se que os PU sdo de grande complexidade
gerencial relacionada a diversos fatores, sendo essa uma das raz0es para que grande parte deles
ndo atinja os objetivos almejados. Segundo Leite (2016), as OUC tém se mostrado morosas,
complexas e pouco eficientes. Mencionando aspectos formais e paisagisticos, Ferreira e
Maricato (2002) comentam que na experiéncia da Operacgdo Faria Lima, em Séo Paulo, havia a
exigéncia de marquises e a presenca de recuos significativos que ficaram comprometidos por
falta de regulamentacdo, o que os fez concluir que “[...] a simples mengdo na lei de algumas
normas ndo garante que elas alcancem seu objetivo de democratizar o uso e a apropriacdo do
espaco publico” (FERREIRA; MARICATO, 2002, p. 10). O tema da segregacao espacial ganha
destaque entre as criticas que as OUC recebem. Nobre (2019), Montandon (2007), Fix (2003)
e Ferreira e Maricato (2002) explicam que as OUC reforcam a segregacao e a elitizacdo de
determinados setores da cidade de S&o Paulo ao beneficiar a especulagdo imobiliaria pelos
ganhos que esta obtém com os investimentos publicos programados na area de intervencéo.
Para Fix (2003, p. 11, negrito da autora), “a operacao urbana ndo impede a concentragdo de
renda; alias, encobre seus mecanismos mais atuais de funcionamento, legitimando-a, enquanto
0s parceiros da exclusdo descartam o restante da populagdo para criar uma cidade propria”.
De acordo com Nobre (2019, p. 24), ha “enormes diferencia¢fes socioespaciais, onde o Estado
vem historicamente concentrando os investimentos publicos nas areas ocupadas pela populagédo

de mais alta renda, em detrimento das areas precéarias onde vive a populagdo mais pobre”.

23 Neste trabalho adota-se o termo Projeto Urbano (PU) a partir desse momento para se referir a toda intervencéo
relacionada a ZAC ou OUC por parecer ser 0 mais abrangente, evitando-se dar continuidade ao debate conceitual
gue ndo € objeto desta pesquisa.
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Tillmann et al. (2011b) explicam que a complexidade do PU ndo é levada em
consideracdo pelas ferramentas tradicionais de gestdo de projetos que, normalmente, focam no
gerenciamento do custo, do tempo e na conformidade das atividades sequenciais, buscando
reduzir incertezas. No entanto, esses projetos “raramente desenvolvem-se de forma previsivel
e constante, devendo-se considerar a necessidade de adicionais reflexdes, julgamentos e
decisdes ao longo de sua implementacao” (TILLMANN et al., 2011b, p. 76) e que avaliagdes
qualitativas, como entrevistas e contato com a comunidade afetada sdo complementos as
praticas tradicionais que devem ser implementados. Segundo Maleronka (2010), equacionar 0s
desenhos fisico-urbanistico e econémico-financeiro das OUC comp&e um duplo desafio na sua
implementacdo. Para a autora, o carater de negdcio dos instrumentos adquire importancia, ou
seja, a dimensdo de projeto se articula com a dimensao de gestdo e, através da combinacao das
duas, ¢ que o urbanismo se efetiva. “E importante remarcar que a intervengdo urbanistica so se
realiza na articulacdo dessas duas dimensfes, uma vez que projeto sem gestdo ndo passa de
discurso, e gestdo sem projeto geralmente significa desperdicio” (MALERONKA, 2010, p. 20).

A estratégia ¢ “potencializar recursos para desencadear processos de desenvolvimento
econémico e promover efeitos de reestruturagdo no espaco urbano, apropriaveis pelos diversos
agentes envolvidos” (OLIVEIRA et al., 2009, p. 6), sejam eles privados ou publicos. O modelo
da Parceria Publico-Privada para o desenvolvimento de um PU pressupde, portanto, o
compartilhamento dos riscos e dos beneficios do empreendimento. No entanto, o que se nota €
que os riscos acabam sendo assumidos, ao menos inicialmente, pelo Estado, pois, como explica
FIX (2001, p. 3), “mesmo que a operagao seja bem sucedida financeiramente, o investimento
inicial € publico, e o reembolso, se vier, serd apenas a médio ou longo prazo”.

Além do grande desembolso inaugural de grande volume de recursos publicos, segundo
Ultramari (2013), os custos reais tendem a ser muito superiores aos previstos na fase de projeto.
“Ou seja, tem sido comum, devido a complexidade do projeto e da obra, assim como da
imprevisibilidade de medidas mitigadoras resultado de negociagdes com agentes contrarios ao
projeto, o incremento nos valores inicialmente propostos” (ULTRAMARI, 2013, p. 5). J& 0s
beneficios tendem, em geral, para o desenvolvimento imobiliario, pois, como explica Nobre
(2019), surgem a partir do impacto “benéfico” no entorno (efeito trickle down), “ocasionando
transformagoes significativas no uso e no valor do solo da 4rea de implantagdo e do seu entorno”
(NOBRE, 2019, p. 138). Assim, é importante que 0 anseio por despertar o interesse privado,
cedendo as suas exigéncias, ndo desequilibre a balanca, deixando os riscos apenas com um e 0s

beneficios com outro.
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Por outro lado, o atendimento a viabilidade financeira e a presuncdo do interesse
coletivo, conforme explica Portas (2003), ndo sdo suficientes para 0 sucesso do
empreendimento se ndo houver transparéncia na tomada de decisdes e consenso entre 0S
envolvidos para sua aprovagdo. Em um Projeto Urbano, além do Estado e da iniciativa privada,
deve haver também o envolvimento de entidades que representam os interesses da sociedade

de forma geral e a participagéo dos habitantes diretamente afetados pela operagéo.

A participacdo dos agentes envolvidos ndo é mera retorica. Trata-se de uma
exigéncia legal, cuja auséncia pode gerar reclamacgdes administrativas e acdes
judiciais por aqueles que se sentirem alijados do respectivo processo, nos casos em
que deveriam estar contemplados. Assim, deixar a popula¢do moradora de uma area
afetada pela Operacdo Urbana de fora da gestdo desta Operacéo, por exemplo, é
equivoco que macula a respectiva Operagdo com o vicio da ilegalidade (PRESTES,
2009, p. 84.

Tillmann et al. (2011a) destacam que o envolvimento de multiplas partes envolvidas
complexificam um PU, juntamente com a multiplicidade de objetivos diferentes, sendo
importante a mediacéo de todas elas através de negociacgéo e discussdo. Segundo esses autores,
é a colaboracao entre esses atores que fard emergir os objetivos que definirdo o projeto. Portas

(2003) destaca a importancia do debate na fase de estudos.

[...] questBes controvertidas como a da sustentabilidade ou a dos mix da composi¢éo
social ou das atividades pretendidas, e também as derivadas da integracao da nova
intervencdo com os valores patrimoniais proximos (para citar apenas aquelas que
provocam os conflitos mais frequentes) deverdo clarificar-se através dos canais
formais e informais da participacdo, antes do inicio dos projetos de execucdo
(PORTAS, 2003, p. 12, destaque do autor).

Segundo Denolle e Duval (2016), os procedimentos de participacdo da sociedade tem
seu desenvolvimento motivado pela exigéncia de se ter um processo democratico, passando
pela melhoria da qualidade da decisdo publica e remediando a perda de legitimidade resultante
da crise da representagdo. Monteiro (2014) destaca que a Constituicdo brasileira de 1988 e o
Estatuto da Cidade tratam da obrigatoriedade do planejamento e da gestdo participativa.

A cidade, entendida como territorio de conflitos, deve ter seu desenvolvimento
constituido por concertagdes entre diversos agentes. A participagéo nos processos de
decisdo quanto a politicas de desenvolvimento urbano deve ser ampla, direta,
equitativa e inerente a todas as etapas concernentes as intervengdes no espago como
planejamento, elaboracéo de programas, aprovagdo de normas, gestdo, decisao de
empregos de recursos, entre outras a¢des de ordenamento e transformagcdes efetuadas
sobre o tecido citadino (MONTEIRO, 2014, p. 170).
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A participacdo se da, em geral, através de audiéncias publicas e debates, porém o
envolvimento da populagdo nas tomadas de decisdes pode nédo ser real, conforme Montandon
(2009). Para esse autor, € preciso mais que apenas a validacdo dos processos do poder publico
por parte da sociedade. Esta deve estar capacitada para realizar uma leitura técnica da regiao,
da cidade e dos instrumentos de gestdo; e o poder publico deve ser capaz de compreender as
demandas e os problemas locais da comunidade. Ainda assim, conforme Prestes (2009), o
debate de questdes técnicas com a comunidade resulta em uma partilha do poder de decisdo que
se converte, por sua vez, na reducao da liberdade de acdo do poder publico, entendida como
discricionariedade administrativa. “A mitigagao da discricionariedade implica a necessidade de
apontar os motivos de dizer o porqué decidiu dessa ou daquela forma, justificando a tomada de
decisdo. E este procedimento possibilita, de um lado, o afastamento de absurdos; de outro, a
formacéo de consensos” (PRESTES, 2009, p. 84). Nessa mesma linha, segundo Sotto (2015),

o0 principio participativo contribui para o

controle e monitoramento das politicas puablicas, como também para a evolucéo de
conceitos-chave, como discricionariedade técnica, funcéo reguladora e sindicalidade
do ato administrativo, no intuito de conferir maior transparéncia, accountability e
eficiéncia a atuacao administrativa do Estado (SOTTO, 2015, p. 320, destaque da
autora).

O conceito de discricionariedade é, dessa forma, a liberdade que tem o poder publico de
decidir, entre as opgdes apresentadas, a melhor para o interesse publico. Conforme Madeira
(2005, p. 96), “em esséncia, poder discricionario ¢ a faculdade conferida a autoridade
administrativa de, ante certa circunstancia, escolher uma entre varias solu¢des possiveis” €
complementa que “poder discricionario ¢ poder, mas poder sob a lei e que sera valido e
legitimamente exercido dentro da area cujas fronteiras a lei demarca” (MADEIRA, 2005, p.
96). Assim, “estara satisfeita a vontade da lei com qualquer decisdo tomada que satisfaca o
interesse publico no momento de sua prolagdo” (GASPARINI, 2005, p. 96).

Nesse ambito, cabe apresentar ainda os conceitos de poder arbitrario e de competéncia
vinculada ou ligada. O primeiro ndo pode ser confundido com discricionariedade, pois é
ilimitado e contrario ao Estado de Direito. “Arbitrio ¢ a acdo em desacordo com a norma juridica
de um determinado sistema. Poder arbitrario é, pois, a faculdade que tem o agente publico de
agir totalmente em desacordo com a norma juridica” (MADEIRA, 2005, p. 98). Ja o segundo
se contrapde ao poder discricionario, ou seja, “para a pratica de um ato vinculado a autoridade

publica estd adstrita a lei em todos os seus elementos formadores” (MADEIRA, 2005, p. 97).
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No entanto, “um ato discricionario, por natureza, pode-se transformar num ato vinculado, desde
que a autoridade administrativa motive a sua a¢do. Motivando, o administrador fica preso a
existéncia e a comprovacao daqueles motivos, passando a ser um ato vinculado”. (MADEIRA,
2005, p. 97). Assim, “[...] ndo ha ato inteiramente discricionario, dado que todo ato
administrativo esta vinculado, amarrado a lei, pelo menos no que respeita ao fim (este sempre
ha de ser publico) e a competéncia (0 sujeito competente para praticd-lo é o indicado em lei)”
(GASPARINI, 2005, p. 96).

No ambito dos projetos urbanos, “um dos objetivos da legislacdo urbanistica ¢
estabelecer limites a livre interferéncia do Poder Publico e da iniciativa privada no espaco
urbano, de maneira a proporcionar uma melhor convivéncia e uma maior qualidade de vida na
cidade” (ALMEIDA; ALMEIDA, 2015, p. 1). Conforme Almeida e Almeida (2015, p.1), “a
ndo regularidade urbana repercute negativamente para o Poder Publico e para o setor privado,
por representar para o0 primeiro um entrave administrativo e significar para o outro inseguranca
e risco” e citam a OUC como um dos instrumentos aplicados para conter e reprimir
irregularidades. Porém, de acordo com Alfonsin (2006 apud VANIN; RECK, 2019), o gestor
publico municipal possui grande margem de discricionariedade em relagdo as OUC, sendo
limitado apenas ao atendimento do interesse publico como finalidade do ato administrativo.
Segundo Almeida e Almeida (2015), a contrapartida de proprietarios, usuarios permanentes e
investidores privados para captacdo de mais-valia gerada na operacgéo é o requisito com maior

forca de discricionariedade do poder pablico em uma OUC. Segundo esses autores,

Pelo que foi analisado, o Estatuto da Cidade ndo é claro no que diz respeito a
contrapartida, ja que define o instrumento da operacao urbana de forma superficial,
deixando a cargo das leis especificas as alteracdes das normas urbanisticas vigentes.
O Poder Publico estabelece, dentro da sua discricionariedade, novos limites e
parametros construtivos, as vezes mais permissivos do que os permitidos em lei, com
afinalidade de viabilizar as negocia¢des com o setor privado. A falta de regulamentos
que especifiquem com clareza as contrapartidas frente as irregularidades insere um
grande poder ao Estado, que pode, de acordo com suas pretensées politicas, decidir
por valores e até mesmo levar adiante o processo de regularizago. (ALMEIDA,;
ALMEIDA, 2015, p. 13)

Essa falta de regulamentos resulta, conforme Prestes (2009, p. 85) em um histérico de
OUC no Brasil com “uma série de problemas juridicos relacionados ao valor da operacdo, da
garantia do pagamento deste valor e da destinagdo adequada desses recursos” € sugere que
instrumentos juridicos sejam incorporados a OUC para dar garantia juridica a sua execucao.

Como a autora afirma, “flexibilizar nao ¢ desregrar” (PRESTES, 2009, p. 86).
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Considerando esse contexto e a partir de uma reflexdo sobre a ampla gama de defini¢bes
de Grandes Projetos Urbanos, Oliveira et al. (2012) listaram sete rupturas nos espacos fisicos e
sociais das cidades que as intervengdes promovem: institucionais, urbanisticas, legais, na
dindmica imobiliaria e no gradiente de valores fundiarios, politicas, simbolicas e escalares. Para

esses autores,

0s GPUs desencadeiam rupturas sobre os espacos fisico e social, em suas maltiplas
dimensdes, e contribuem para a consolidacdo de mudangas na dindmica sécio-
espacial, caracterizadas por reconfiguragdes escalares e efeitos de desenvolvimento
desigual na escala local (OLIVEIRA et al., 2012, p. 16).

Sendo assim, a andlise das opera¢Ges ndo pode ser feita apenas sob uma Optica

(econbmica, social ou politica) e, portanto, ndo pode ser unidimensional. Além disso, esses

(13

autores indicaram como objetivos das politicas e intervengdes urbanas brasileiras “o
alargamento e aprofundamento da cidadania democrética e a reducéo das desigualdades sociais
vigentes na cidade” (OLIVEIRA et al., 2012, p. 17). Dessa forma, desenvolveram uma matriz
de andlise formada por também sete dimensbes®® para avaliar o desempenho dessas
intervencdes na promocao de cidades mais democraticas e menos desiguais. As dimensdes
mencionadas sdo: politica, institucional, simbdlica, arquitetbnico-urbanistica, fundiaria,

socioambiental e econdmico-financeira; e sdo assim definidas (OLIVEIRA et. al., 2012, p. 17):

a) Dimenséo politica: refere-se ao contexto sociopolitico (municipio, estado)
da emergéncia e/ou da implantacéo do projeto e envolve a anélise (i) das
coalizbes politicas locais e aquelas formadas a partir do projeto, (ii) do
contexto politico no momento da elabora¢éo e implantacéo do projeto, (iii)
dos grupos e movimentos de apoio e de contestacao ao projeto, sua posi¢do
social, praticas e discursos.

b) Dimenséo institucional: refere-se aos processos decisorios e de controle
social na montagem e na implementag&do do projeto. Envolve a analise (i)
das mudancas institucionais identificadas (atores e organizacoes
participantes, parcerias etc.), (ii) dos novos dispositivos legais e/ou
modificacdo da legislacdo existente, (iii) das caracteristicas do processo
decisorio — inclusive as formas de controle social —, (iv) dos modos de
operacdo e implementacéo do projeto.

c) Dimensé&o simbdlica: relacionada a economia simbolica dos projetos e a sua
ordem de justificacdo. Envolve a analise (i) das referéncias conceituais,
matrizes, valores e representacdes acionados para fundamentar, justificar e
orientar a implementacdo dos projetos, (ii) das retéricas e discursos em
disputa, (iii) das motivacBes acionadas como justificagdo, (iv) das
referéncias apresentadas como exemplos ou modelos (autores, experiéncias,
lugares, projetos).

24 Esta matriz de analise foi desenvolvida para a pesquisa “Grandes Projetos Urbanos: o que se pode aprender com
a experiéncia brasileira?”, realizada entre 2005 e 2006 com recursos do Lincoln Institute of Land Policy e
coordenagdo do Laboratorio Estado, Trabalho, Territério e Natureza, do Instituto de Pesquisa e Planejamento
Urbano e Regional da Universidade Federal do Rio de Janeiro (ETTERN/IPPUR/UFRJ).
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d) Dimensdo arquitetdnico-urbanistica: relacionada aos agentes (consultores,
projetistas), & concepcdo do programa, as referéncias urbanisticas e
arquitetbnicas acionadas e as obras de infraestrutura planejadas e
executadas e sua rela¢do com a dindmica urbana. Envolve a andlise (i) dos
atores responsaveis pela elaboracdo e implantacdo do projeto, (ii) das
referéncias urbanisticas (autores, obras, lugares etc.), (iii) do programa e
do partido arquitetdnico/urbanistico do projeto e sua relagdo com o entorno
e com a cidade, (iv) da linguagem arquitetbnica adotada e do padrdo
tecnoldgico da obra, (v) das obras de infraestrutura planejadas e executadas
em fungdo do projeto, (vi) dos instrumentos urbanisticos/fundiarios
relacionados ao uso e ocupacéo do solo.

e) Dimensdo fundidria: aborda os processos de geragdo, apropriacdo e
utilizagdo de mais-valias imobiliarias, & transformagdo na estrutura
fundidria e aos processos de incorporagdo. Envolve a andlise (i) das mais-
valias imobiliarias (formas de geracdo, sua apropriacdo e uso), (ii) dos
processos de incorporacdo fundiaria relacionados ao projeto, (iii) da
evolugdo dos precos na area de implantacdo em relacdo ao conjunto da
cidade, (iii) da transformacédo na estrutura fundiaria.

f) Dimensdo socioambiental: enfatiza a distribuicdo, pelo territério, dos
impactos econdmicos e ambientais e sua relagdo com o processo de
desenvolvimento urbano. Refere-se também ao acesso social e controle
publico dos equipamentos, assim como aos deslocamentos compulsorios e
aos processos de gentrificagdo e segregacao socioespacial relacionados ao
projeto.

g) Dimensdo econfmico-financeira: relacionada ao financiamento
(investimento publico e privado) do projeto, aos modos de exploracao
econdmica dos empreendimentos e aos seus impactos do ponto de vista fiscal
(receitas tributarias). Enfatiza a analise das modalidades de financiamento
e dos modos de exploracdo econdmica do projeto, das formas de
participacdo do poder publico e da distribuicdo de custos e beneficios
gerados.

Oliveira et al. (2012) destacam, no entanto, que, na pesquisa desenvolvida, nem sempre
foi possivel abranger todas essas dimensdes ao analisar os estudos de caso selecionados ou que
eram analisadas com relevancia diferente de acordo com o projeto. Segundo eles, o importante
ndo é analisa-las de forma isolada, mas estabelecendo relagfes entre elas. Diversos fatores
incidem nesse processo, que pode até mesmo resultar na decomposi¢do em outras dimensdes
ou na sua agregacdo, e influenciam no resultado da analise. Alguns deles sdo o tempo
disponivel, os recursos disponibilizados, as informac6es tornadas acessiveis e 0s agentes sociais
envolvidos. Além disso, destacam o papel de quem faz a avaliacdo (seus valores e critérios) e
a temporalidade (horizonte de tempo necessario para avaliar os efeitos de uma intervencao)
como dificuldades a serem enfrentadas, mas que fazem parte de toda ciéncia que estuda os
processos sociais.

Percebe-se pelas criticas ao instrumento da OUC que 0s seus objetivos descritos no
Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001), como sendo alcancar transformacdes urbanisticas
estruturais, melhorias sociais e valorizacdo ambiental sdo dificilmente alcancados. A

formulacdo de uma legislacdo que contemple todos estes aspectos € insuficiente e carece de
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ferramentas que auxiliem a gestdo do processo de implementacéo dos projetos. O desafio gira
em torno da garantia da efetiva participagdo da sociedade (pressuposta pelo Estatuto e pela
Constituicao Brasileira) de maneira que as suas solicitacfes sejam atendidas, ao mesmo tempo
em que os interesses do mercado imobiliario também o sejam, porém, indenizando o Estado

pelos investimentos realizados, a chamada recuperagdo de mais-valia.

Varios autores apontaram para o fato de existirem ‘“vencedores” e “perdedores”
nesses processos, tendo em vista que 0s recursos publicos investidos geralmente
ocorreram em detrimento das demandas legitimas por emprego, moradia, salde e
educacao da populacédo local (NOBRE, 2019, p. 23).

Analisar experiéncias longas de gestdo de Projetos Urbanos é uma das maneiras que se
tem de encontrar solugbes que possam contribuir para o desenvolvimento de novas formas de
financiamento, de envolvimento da sociedade nas decisdes e com a implementacéo efetiva das
demandas e objetivos estabelecidos na concertacdo. Assim como a OUC, o instrumento da ZAC
constitui o modelo de instrumento de Projeto Urbano que se consolidou na Franga neste mesmo
contexto neoliberal e de planejamento fragmentario. Para Liboni (2015, p. 94), a ZAC “se
mostrou, muitas vezes, bastante eficaz para a viabilizagdo de transformagdes urbanisticas™ ao
contrério das OUC que classificou como requalificagdes pouco expressivas e de resultados
urbanisticos parcos. O autor considera que, afora as grandes diferencas socioeconémicas e
institucionais entre os dois paises, “ndo pode ser excluida a hipotese de que os metodos de
financiamento, formulacdo e aplicacdo do instrumento francés sejam determinantes para o
alcance dos seus objetivos” (LIBONI, 2015, p. 94), indicando que h& solu¢des em que a balanga

dos vencedores e perdedores ndo é tdo desequilibrada.

2.2 A influéncia da ZAC sobre as Operacdes Urbanas brasileiras

O planejamento urbano paulistano teria tido influéncia estrangeira especialmente dos
Estados Unidos e da Franga. A experiéncia americana teria influenciado, por exemplo, na
criacdo do instrumento da Transferéncia do Direito de Construir (TDC) a partir do Plano de
Chicago (MONTANDON, 2009) e na criagdo das Operacdes Urbanas a partir das Community
Development Block Grants, Urban Development Action Grants e Entreprises Zones
(MONTEIRO, 2014). A experiéncia francesa teria colaborado com a ideia da ZAC na criacdo
das Operacgdes Urbanas e também com a ideia do Plafond Legal de Densité (PLD) na elaboracéo

do Solo Criado que, posteriormente, deu origem a Outorga Onerosa do Direito de Construir
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(OODC). Entre os autores gque analisaram essas influéncias, ndo ha um consenso sobre o quanto
as OperacOes Urbanas se assemelham a ZAC e se dela teriam realmente se originado, enquanto
que é comumente aceito que o instrumento Solo Criado teria se inspirado no PLD francés. Nao
sera aqui retomada a andlise da influéncia francesa sobre o0 Solo Criado ou a OODC por ja ter
sido feita por diversos autores que discutem o instrumento e sua aplicacio (MONTANDON,
2009; MALERONKA, 2010; MONTEIRO, 2014). Dessa forma, esta analise focara apenas no
papel que a ZAC teve no desenvolvimento do instrumento da Operacdo Urbana e nas
semelhancas e diferencas entre os instrumentos atualmente. O objetivo ndo é realizar uma
investigacdo historica sobre a influéncia da ZAC, mas reconstruir, a partir dos autores que
estudaram o fendmeno, a evolucdo da elaboracdo da Operagdo Urbana e expor suas
interpretacdes que, apesar de convergirem na maior parte dos casos, podem também divergir
sobre a similaridade entre os instrumentos.

Ferreira e Maricato (2002) concordam que a ZAC teve alguma influéncia nas OU no
inicio de sua formulagdo, mas afirmam que hoje possuem diferengas muito grandes e que a
comparacao deve ser feita com cautela. Os autores justificam, a partir do contexto politico-
social-econdmico da Franca, que ela conta com um mercado mais inclusivo que o brasileiro e
que tem longa tradicdo politica e tecidos sociais integrados que facilitam a participagéo efetiva
da sociedade, ao contrério do Brasil onde h& pouco envolvimento da comunidade. Além disso,
os autores dizem que a Franca possui longa tradi¢éo do Estado-Providéncia, o que permitiu que
o0 Estado tivesse mais controle sobre as ZAC, enquanto que no Brasil, o Estado favorece as
classes dominantes atendendo aos interesses do mercado em detrimento da sociedade.

Macedo (2007), ao contrario, vé mais similaridades que diferencas entre a OUC e a

ZAC. Com relagdo as semelhancas assinala que

Inicialmente, sdo concebidas em um mesmo contexto: urbanismo flexivel e
empreendedor. Por outro lado, a “concertacdo” é presente, visto que busca-Se 0
particular para a cooperacdo. Além dessas suas caracteristicas, ndo ha como nao
mencionar a importancia do plano de implantacdo e a realizacdo de uma série de
estudos prévios (MACEDO, 2007, p. 114).

Essa autora entende a concertacdo como sendo a participacdo do capital privado na
operacdo, ignorando o envolvimento da sociedade. Ela destaca também o plano de implantagéo
e a realizacdo de estudos prévios. Porém, ha grandes diferencas no detalhamento deste plano

entre os dois instrumentos e na profundidade com que esses estudos séo feitos.
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Para falar das diferencas, Macedo (2007) destaca duas, no ambito administrativo e no
ambito financeiro. Segundo essa autora, a diferenca administrativa se refere ao fato que no
Brasil a aprovacdo das OUC é feita por lei, enquanto que na Franca, as ZAC sdo conduzidas
por atos administrativos. J& a diferenca no ambito financeiro, que classifica como a mais
marcante, reside no fato que, na ZAC, o custo é todo assumido pelo ente publico ao realizar a
compra da area antes da realizacdo das obras, enquanto que, na OUC, ha um adiantamento dos
recursos por meio da alienacgao do solo criado. A autora identifica ainda essa possibilidade de
alienacdo como algo positivo e que “essa caracteristica faz com que a Operagao Urbana
Consorciada seja um instrumento extremamente interessante para paises como o Brasil”
(MACEDO, 2007, p. 114). Por outro lado, a alienagdo do solo criado é muito criticada por
diversos outros autores que analisaram os resultados das OUC de S&o Paulo, como Ferreira e
Maricato (2002), Fix (2015) e Nobre (2019).

Montandon (2009), apds analisar uma série de documentos da Empresa Municipal de
Urbanizacédo de Séo Paulo (EMURB) e da Coordenadoria Geral de Planejamento (COGEP) da
década de 1970 que iniciaram a discussao sobre a elaboragdo da OU, faz uma comparacdo entre
esta e a ZAC. Esse autor, assim como Macedo (2007), destaca a diferenca entre a cobranca pelo
excedente construido e a cobranca pela mais-valia gerada pelos investimentos realizados pelo
Estado. Montandon (2009) argumenta que, na OUC a cobranca é feita com base na
flexibilizacdo dos indices urbanisticos, permitindo a construcdo excedendo o Coeficiente de
Aproveitamento (CA) minimo, sem considerar a valorizacdo fundiaria resultante das obras
investidas pela municipalidade. Ja na ZAC, explica, a cobranga é feita justamente pela
valorizagdo dos terrenos, ocasionada pelos investimentos feitos a priori, como forma de

ressarcimento do poder publico.

Tal condicdo nos permite arriscar que, mesmo analisando rapidamente os conceitos,
0s modos de operacao e os resultados urbanisticos, econdmicos e sociais obtidos, as
operagdes urbanas tiveram efetivamente pouca (ou nenhuma) influéncia das ZAC,
enquanto o que o Solo Criado teve influéncia do TLD e do coeficiente de
aproveitamento Unico. Nao queremos limitar a andlise da influéncia francesa aos
documentos selecionados, mas constata-se que a absor¢do dos conceitos derivados
da experiéncia francesa € muito mais evidente na pratica do mecanismo do Solo
Criado do que no caso das operacdes urbanas (MONTANDON, 2009, p. 29).

Como se percebe, o0 autor entende que as diferencas séo muito mais importantes que as
eventuais semelhancas entre os instrumentos, indicando possivelmente que ndo haveria
nenhuma efetiva influéncia da ZAC sobre a OU, apesar de os documentos que analisou citarem

expressamente o instrumento francés e descreverem o seu funcionamento.
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Maleronka (2010), que também concorda na relacdo direta entre o PLD e o Solo Criado,
faz uma reflex&o que parece ser a mais correta acerca da influéncia da ZAC sobre a OU, como
serd visto mais a frente, e que vai ao encontro do que afirmam Ferreira e Maricato (2002).

De fato ¢ possivel verificar semelhancas entre as propostas de ZAC e de operacdes
urbanas brasileiras no final da década de 1970 e inicio da década de 1980.
Entretanto, as operagdes urbanas se afastaram muito dessas propostas iniciais e,
praticamente, perderam a referéncia do modelo francés (MALERONKA, 2010, p. 54).

Ou seja, entende-se que as discussdes e o langamento da proposta inicial da OU teriam
similaridade com o modelo francés, mas que, com o tempo e & medida em que as operacfes
foram sendo implementadas, essa relacdo deixou de existir.

Maciel (2011), por sua vez, ndo faz o resgate historico que alguns autores fizeram e
indica que a influéncia da Franca teria se dado diretamente na elaboracéo do Estatuto da Cidade,
a partir do qual a OUC consolidou-se como um instrumento de planejamento urbano em ambito
nacional. Segundo o autor, identificam-se similaridades entre os instrumentos urbanisticos dos
dois paises e justifica explicando que a estrutura juridica basica de ambos é fundada no direto
romano-germanico (Civil Law), enquanto que outros paises, como os Estados unidos, tém a

base juridica no direito anglo-saxdo (Common Law).

Esse é um fator importante a ser observado na busca por um modelo comparativo no
qual se possa confrontar os resultados alcancados pelas operag¢des urbanas (ou seus
equivalentes) de forma que tais resultados ndo fossem essencialmente determinados
(e explicados) pelo arcabouco juridico no qual se instituiu tais operagdes (MACIEL,
2011, p. 29).

Nobre (2019), por fim, faz um resgate mais aprofundado sobre como essas ideias teriam
chegado ao Brasil. A influéncia da ZAC teria iniciado no governo do prefeito Olavo Setubal
(1975-1979). De acordo com o autor, em 1976, o arquiteto e urbanista e professor de
planejamento urbano da FAU-USP, Candido Malta de Campos Filho, foi nomeado como
secretario-coordenador da COGEP (Comissdo de Zoneamento da Coordenadoria de Gestdo de
Pessoas da Secretaria Municipal de Planejamento). Candido acreditava que impostos e taxas
imobiliarias deveriam ser aplicadas como forma de controle da especulacdo de terrenos e de
recuperacdo da valorizacdo imobiliaria resultante dos investimentos feitos pelo governo. Com
esse perfil, o arquiteto concedeu o papel de 6rgdo-meio a COGEP que “passou a pensar uma
politica integral de desenvolvimento urbano, levando em consideracdo a questdo financeira dos

investimentos necessarios para a execugao dessa politica” (NOBRE, 2019, p. 161).



53

Segundo Nobre (2019), a equipe multidisciplinar montada por Candido para a COGEP
era influenciada pela escola de sociologia urbana francesa, especialmente pelos autores
Castells, Topalov e Lojekine, que tratavam do impacto da producéo imobiliaria nos precos dos
terrenos urbanos e na questao da renda fundiaria. Além disso, as discussfes sobre 0s processos
de renovacdo urbana e captacdo da valorizacdo fundiaria aconteceram nesse periodo com a
participagdo e a influéncia de outros dois profissionais da prefeitura. De acordo com 0 mesmo
autor, um deles, Domingos Theodoro de Azevedo Netto, conhecido como Duca, era Diretor de
Desenvolvimento da Empresa Municipal de Urbanizacdo (EMURB), e o outro, o engenheiro
civil Ernest Robert de Carvalho Mange, era titular da Secretaria de Habitacdo (SEHAB) e
Diretor-Presidente da (EMURB). Ambos eram conhecedores dos instrumentos franceses, sendo
gue Mange, de ascendéncia franco-suica, considerava que a ZAC serviria de referéncia para as
obras de reurbanizacdo relacionadas a implantacdo do metrd de Sdo Paulo. Ele pretendia
recuperar a valorizacdo originada com essas obras ao desapropriar 0s terrenos do entorno e
posteriormente revendé-los, amortizando os gastos realizados. Segundo Nobre (2019), Duca e
Mange teriam influenciado Candido a montar uma equipe de técnicos na COGEP para pesquisar
instrumentos urbanisticos internacionais. Essa equipe teria sido inclusive enviada a Paris, entre
1977 e 1978, para estudar a experiéncia francesa com a ZAC, além do PLD.

Além de Duca e Mange, Nobre (2019) explica que o arquiteto Luiz Carlos Costa
também teria colaborado com conhecimento sobre os instrumentos urbanos franceses, que teria
adquirido por ter trabalhado com o franco-dominicano Louis Joseph Lebret na SAGMACS
(Sociedade para Anélises Graficas e Mecanograficas Aplicadas aos Complexos Sociais). Em
1976, Costa coordenou um estudo para a Empresa Paulista de Planejamento Metropolitano S.A.
(EMPLASA), que realizou um diagnostico da Regido Metropolitana de Sdo Paulo, chamado
“Desafios Metropolitanos” em cujo texto, como salienta Nobre (2019), a influéncia francesa ¢
evidente. Anos depois, Costa foi um dos coordenadores técnicos do Plano Diretor do Municipio
de Séo Paulo 1985/2000 em que apresentou a primeira proposta pratica de operacdo urbana,
baseada nos estudos dos anos 1970. O Plano foi elaborado durante o governo de Mério Covas
(periodo de 1983-1985) e sob coordenacdo de Jorge Wilheim na Secretaria Municipal de
Planejamento (SEMPLA). Wilheim, de acordo com Nobre (2019), tinha uma visdo mais
pragmatica do que Candido sobre o processo imobiliario, preferindo beneficiar o planejamento
urbano com a especulacdo imobilidria em vez de combaté-la. Segundo o autor, o Plano
propunha a criacdo da Operacdo Urbana como forma de parceria com a iniciativa privada para

viabilizar uma série de obras de infraestrutura, equipamentos e servi¢os urbanos, apesar de ndo
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especificar como isso aconteceria € como 0s recursos seriam aplicados. Nobre (2019) finaliza
explicando que o plano foi encaminhado ao final do governo para a Camara Municipal de S&o
Paulo e sem muito empenho do prefeito, acabou ndo sendo aprovado.

As andlises de Montandon (2009) e Maleronka (2010) sobre o surgimento do
instrumento da Operacdo Urbana muito contribuem para a compreensdo dos fatos conforme
narrados por Nobre (2019). Maleronka (2010) faz uma analise da “Declaracdo de Vancouver
sobre Assentamentos Urbanos” resultante da primeira Conferéncia das Nagdes Unidas sobre
Assentamento Humanos — HABITAT 1. A autora relembra que o evento aconteceu em 1976,
mesmo ano em que Candido Malta de Campos Filho assumiu como secretario-coordenador da
COGEP, e que nele esteve, assim como outros técnicos, por conta prépria. O evento foi
motivado pelas graves condi¢cGes de vida identificadas em assentamentos humanos,
especialmente em paises em desenvolvimento, proclamando que estas devessem ser elevadas a
patamares minimos de dignidade humana e que deveriam ser parte de politicas de Estado.
Segundo a mesma autora, as ideias discutidas nesse evento foram muito difundidas no Brasil,
onde os problemas urbanos aumentavam com a populacdo nas cidades ultrapassando a do
campo, a0 mesmo tempo em que instrumentos urbanisticos inovadores estavam sendo
discutidos em todo o mundo. A ZAC havia sido criada poucos anos antes, em 1967 e, em 1975,
0 PLD acabava de ser instituido na Franga. Além disso, conforme Rezende et al. (2009), em
1971, na Italia comegam as primeiras discussdes sobre um mecanismo semelhante ao Solo
Criado “quando técnicos ligados a Comissdo Econdmica da Europa, das Nag¢bes Unidas, e
especialistas em politica de habitagdo, construgdo e planejamento urbano defendem em
documento a necessaria separacdo entre o direito de propriedade e o direito de construir”
(REZENDE et al., 2009, p. 52). Os mesmos autores ainda destacam os instrumentos space adrift
e zoning bonus aplicados no Plano para a cidade de Chicago de 1973 e que se assemelham ao
TDC e ao Solo Criado respectivamente.

Maleronka (2010) também complementa que no mencionado relatorio “Desafios
Metropolitanos”, a operac¢ao urbana é apresentada como instrumento urbano inovador e assinala
todos os objetivos estabelecidos pela HABITAT |1, salvo apenas os relacionados a sitios e
monumentos histdricos. Além disso, duas categorias de operacfes sdo apresentadas por Costa
no documento de 1976, as “integradas” e as “controladas”, ¢ sdo retomadas no Plano de 1985,
no qual as “integradas” passam a serem denominadas “imobiliarias”. Pela analise de Maleronka
(2010), as “integradas” ou “imobiliarias” se aproximariam do instrumento da ZAC, enquanto

as “controladas” seriam intervengdes mais sutis, baseadas em instrumentos normativos ¢ de
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incentivo a acdo imobiliaria. A autora ainda explica que a no¢do de operacdo urbana
apresentada por Costa em 1976 é retomada nesse meio tempo, no inicio dos anos 1980, no texto
“Politica Global de Desenvolvimento Urbano ¢ Melhoria da Qualidade de Vida” da série
“Politicas Globais” desenvolvida pela COGEP na administra¢cdo Reynaldo de Barros (periodo
de 1979-82).

No ano de 1985, para Montandon (2009), a elaboracdo da proposta enviada para
aprovacdo da Camara Municipal de Sao Paulo “foi o momento em que se formalizou a
introducdo do conceito de Operacdo Urbana no Municipio de Séo Paulo, embora o Plano
Diretor 1985-2000 nado tivesse sido aprovado por lei” (MONTANDON, 2009, p. 19).
Maleronka (2010) concorda afirmando que “¢ apenas nesse documento que a operagdo urbana
aparece de forma institucionalizada” (MALERONKA, 2010, p. 82).

Cabe considerar a separacdo que Maleronka (2010) faz entre os instrumentos da
Operacdo Urbana e do Solo Criado. Segundo a autora, em meados da década de 1970, quando
se iniciaram as discussdes sobre instrumentos urbanos inovadores, conforme explicado

anteriormente,

a coincidéncia entre operacao urbana e solo criado se restringe ao aspecto temporal,
pois, até meados da década seguinte — seja em documentos técnicos ou em textos
tedricos — as possibilidades e caracteristicas desses dois instrumentos sdo sempre
tratadas separadamente. Nesses registros, é possivel estabelecer a mesma separa¢éo
verificada nos textos da conferéncia Habitat I: enquanto a operacéo urbana aparece
como uma forma de gestdo da terra, o solo criado estd focado na recuperacéo da
valorizag&do decorrente do processo de urbanizagdo (MALERONKA, 2010, p. 72).

A andlise da autora vai ao encontro de Montandon (2009) que explica que,

de modo comparativo, a ideia de Solo Criado definida na carta do Embu esta ausente
na concepgao de operacao urbana esbocada pela SEMPLA no periodo em andlise, o
que nos faz supor, pelo menos na década de 1980, a existéncia de duas linhas de
formulacéo das operagdes urbanas e do Solo Criado (MONTANDON, 2009, p. 18).

Essa separacdo entre os dois instrumentos é importante, pois 0 momento seguinte a
apresentacdo da proposta do Plano Diretor 1985/2000 é a criagdo da Operagdo Interligada (Ol),
de 1986, no governo Janio Quadros, quando ocorre, segundo Maleronka (2010), a fusdo dos
dois conceitos. A Ol era também chamada de lei do Desfavelamento, pois teria surgido,
segundo Nobre (2019), da intolerancia do ent&o prefeito em relagéo as favelas e aos corticos,
especialmente em relagdo aquelas presentes no quadrante sudoeste da cidade, area valorizada e

visada pelo mercado imobiliario.
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O nome Operacéo Interligada (Ol) veio da necessidade de uma operagdo casada
entre a modificacdo dos indices urbanisticos, remocao de favelas e relocacao da
populacdo nas unidades habitacionais construidas e a ideia era semelhante a do solo
criado, ou seja, em troca do aumento do coeficiente de aproveitamento o proprietario
do terreno pagaria para a prefeitura em dinheiro ou obras (NOBRE, 2019, p. 188).

O valor arrecadado era utilizado na construgdo de habitacdo de interesse social. “A
contrapartida — sempre calculada em unidades habitacionais — n&o precisaria compreender toda
a favela em questdo e seria calculada de acordo com o beneficio concedido” (MALERONKA,
2010, p. 89). As novas habitacdes, apesar de as favelas de origem estarem inseridas em
operacgdes dentro do perimetro do centro expandido de Sdo Paulo, foram construidas em areas
periféricas em quase todos os casos, acentuando o problema da segregacdo espacial. Apesar
deste efeito da Ol, o que se quer aqui destacar é que foi nela que, segundo Maleronka (2010)
os técnicos da prefeitura viram uma possibilidade de aplicacdo dos conceitos do Solo Criado.
Para essa autora, a influéncia das primeiras propostas de OU na Ol é muito pequena, tendo sido
o conceito de Solo Criado a principal base. Além disso, “por conta da relagao que se fara entre
as operacdes urbanas dos anos 1990 e as operacdes interligadas, vale destacar uma possivel
analogia entre 0 que se pensava para um e outro instrumento na década anterior”
(MALERONKA, 2010, p. 91).

A partir dessas analises, pode-se inferir que as Operagdes Interligadas constituem a
ruptura na continuidade das ideias de influéncia da ZAC. Se estas estavam claramente presentes
até o Plano 1985/2000, conforme apresentado, e se 0s conceitos de OU e Solo Criado eram
tratados de forma separada, a Operacéo Interligada, ao aplicar apenas o conceito do Solo Criado
e servir de base para as OU seguintes nos anos 1990 inclusive as Consorciadas, foi a que
permitiu a consolidagdo da OU como um instrumento de flexibilizag&o de indices urbanisticos
em troca de arrecadacdo de contrapartida pelo Estado. Assim, entende-se que a ZAC teve
influéncia na elaboragdo do conceito de Operagdo Urbana, porém resultou pouco efeito na
execucgdo préatica do que efetivamente foi consolidado no instrumento, em concordancia ao que
afirmaram Ferreira e Maricato (2002).

Atualmente, com o Estatuto da Cidade em vigor desde o0 ano 2001, ndo se pode afirmar
que houve influéncia dos instrumentos franceses, conforme indica Maciel (2011) na criagdo
desta lei, mas pode-se verificar que ha mais semelhancas agora entre a ZAC e a OUC do que
ao longo dos anos 1990, ao menos no texto da lei. Além da necessidade de plano prévio, como

destacou Macedo (2007), Maleronka (2010) sugere que o nome ‘“‘consorciada” que o
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instrumento recebe nesse momento seria uma possivel recuperacdo da referéncia da ZAC para
valorizar a ideia de associagdo dos parceiros. A autora ainda salienta a importancia da incluséo
das transformac@es urbanisticas estruturais e as melhorias sociais como objetivos relevantes.
Pode-se ainda acrescentar que a obrigatoriedade de se aplicar a totalidade dos valores
arrecadados com a OODC no programa da OUC é uma outra semelhanca com a ZAC, pois
nessa € determinado que todas as obras de infraestrutura e equipamentos necessarios para a
realizacdo da operacao e atendimento da populacéo por ela afetada sejam previstas no estudo
de viabilidade financeira da ZAC (BASSETTI; MARTIN; VIVIER, 2017), fazendo com que
todos os rendimentos obtidos sejam destinados ao custeio do programa da ZAC.

Tendo tido ou nédo influéncia da ZAC na elaboragdo da OUC a partir do Estatuto da
Cidade, a possibilidade de os dois instrumentos se assemelharem na préatica vai depender da
forma com que forem implementados. Ferreira e Maricato (2002, p. 2) sdo muito claros a

respeito disso:

Desde ja, o que deve ser ressaltado é o fato de que, assim como todos 0s outros
instrumentos propostos no Estatuto da Cidade, as Opera¢des Urbanas podem ser
boas ou ruins, sob uma Gtica progressista, dependendo da maneira como forem
incluidas e detalhadas nos Planos Diretores. A tese defendida aqui é que ndo esta na
tecnicalidade do instrumento a fonte do seu uso fortemente regressivo, contrario ao
interesse social. Ele ndo tem a propriedade, por si s, de ser nocivo ou benéfico na
construgdo da cidade democrdtica e includente. A questao esta em sua formulacéo e
implementacéo no nivel municipal. Dependendo delas, dificilmente sua aplicacdo
deixard de ser anti-social. Tem portanto algo a ver com a técnica, mas é antes de
mais nada uma questdo politica, uma vez que seu efeito progressista depende da
capacidade de mobilizag&o da sociedade civil para garantir que seja regulamentado
de forma a assegurar uma implementacdo segundo o0s interesses da maioria € ndo
apenas das classes dominantes, e que permita o controle efetivo do Estado e a
possibilidade de controle social na sua aplicagdo”.

A partir desta revisao bibliogréfica, pode-se perceber que ha grandes diferencas entre
Brasil e Franca, como ja se supunha. Parece ndo ser possivel hoje comparar a estrutura e 0s
resultados da OUC com a ZAC a ndo ser pela determinacdo de um perimetro de intervencéo, a
flexibilizacdo de indices urbanisticos e a disputa para atrair o interesse do capital privado. A
maneira como o fazem é completamente diversa e a relacdo entre o Estado e o poder econémico
se da em niveis completamente diferentes. O que se percebe é que a longa histéria de
constituicdo de politicas de desenvolvimento urbano na Franga muito colaborou para a
elaboracéo e consolidacdo do modelo atual da ZAC. Além disso, o Estado francés unitario,
mesmo com a descentralizacdo do urbanismo a partir 1982, parece colaborar para que o

mercado imobiliario ndo tenha tanta influéncia sobre a elaboracéo e conducdo das ZAC, o que
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é diferente de como tem sido desenvolvidas as OUC no Brasil. A existéncia de caderno de
encargos € outro elemento de controle que o modelo francés apresenta, assim como o0s estudos
prévios, de criacdo e de realizacdo, possibilitam maior fundamento e seguranca para o
desenvolvimento das operacdes francesas. A gestdo por macrolote mostra como ha uma
preocupacéo inclusive na forma de conducdo dos trabalhos e que, portanto, todos os pontos
desde a ideia de concepcdo da ZAC até o seu encerramento sdo muito bem planejados e
coordenados. Com os trés objetos empiricos selecionados, representativos da ZAC e que serao
apresentados nesta pesquisa, pretende-se compreender como o processo de desenvolvimento

das ZAC acontece.

2.3 Os antecedentes da criagdo da ZAC e os efeitos da nova fase do capitalismo

O periodo anterior a crise de 1980, entre as décadas de 1940 e 1970, conforme explicam
Bacqué e Sintomer (2002), foi de grande desenvolvimento econdémico, mas também foi
caracterizado por grande desenvolvimento urbano de areas periféricas de cidades europeias. Foi
uma resposta ao enorme déficit habitacional apds as destruicdes causadas pela guerra e pelo
grande éxodo rural provocado pelo grande desenvolvimento industrial do periodo fordista. Na
Franca, os “faubourgs”?® vinham crescendo desde a Revolucdo Industrial e ganharam impulso
com a construcdo dos “grands-ensembles” ou grandes conjuntos habitacionais, realizados por
“[...] um Estado até entdo muito pouco intervencionista em matéria de organizagido do espago”
(BIDOU-ZACHARIASEN, 1996, p. 151, tradugio nossa®®) e que faziam parte de politicas
sistematicas de planejamento urbano.

Os grandes conjuntos habitacionais franceses construidos nesse periodo pés-Il1 Guerra
Mundial estdo inseridos predominantemente em areas denominadas ZUP (Zone a Urbaniser en
Priorité, ou Zonas a Urbanizar em Prioridade), sendo que alguns continuaram a serem erguidos
em ZAC. As ZUP foram criadas em 1957 e as ZAC, em 1967, em substituicdo as primeiras,
conforme ja explicado anteriormente. As duas sdo resultado de politicas intervencionistas do
Estado central que buscavam congelar precos de terrenos e alterar a legislacdo urbanistica
dentro de determinados perimetros para garantir a possibilidade futura de construcdo de novas
moradias proximas as grandes industrias. Na época de criacdo das ZUP, era preciso construir
de maneira rapida, barata e em grande quantidade.

% Termo utilizado até o século XIX para designar os territdrios que se desenvolviam nas portas das cidades
(FAURE, 2003).
% No original: “[...] d’un Etat jusqu’alors trés peu interventionniste en matiére d’organisation de 1’espace”.
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O periodo entre 1946 e 1954 registrou baixa producdo de novos imdveis, que
contrastaria com a migragéo de familias para a capital francesa na década de 1950
e com o proprio crescimento demografico do momento posterior a guerra, que
culminaram em um aumento populacional de grande impacto para a cidade. O
aumento demografico gerou maior demanda por habitacdes, sobretudo unidades
voltadas a politica de aluguel moderado, e, com a demanda, houve a necessidade de
revisdo de estratégias de producgéo de moradias (MONTEIRO, 2014, p. 255).

Para isso, a solucdo arquitetdnica e morfoldgica encontrada foi a do urbanismo do tipo
“zoning” (BIDOU-ZACHARIASEN, 1996). Trata-se de um urbanismo baseado no zoneamento
dos espacos sob forte influéncia das utopias berlinenses dos anos vinte e de Le Corbusier, no
caso francés. Os espacos residenciais se caracterizavam por grandes prédios em barra que se
concentravam para liberar o espaco do solo para areas verdes e, com isso, rompiam com a
tradicdo da rua corredor, seguindo a corrente racionalista do urbanismo moderno. Eles eram,
“[...] na grande maioria, bairros cortados fisicamente do resto das aglomeragOes, por vias
férreas, por autoestradas e sao mal ligados aos centros pelos transportes em comum” (BIDOU-
ZACHARIASEN, 1996, p. 150, traducéo nossa?’) e, portanto, foram muito criticados no plano
urbanistico. “Eles faziam um mau Le Corbusier, sem mesmo copiar dele os elementos mais
positivos como a qualidade dos espacos internos ou a introducao de servicos coletivos no nivel
das unidades de habitacdo” (BIDOU-ZACHARIASEN, 1996, p. 152, traducio nossaZ).

Esses conjuntos de habitacdo social ficaram popularmente e pejorativamente conhecidos
como “cités”, em referéncia as fortificagdes medievais. As regides de implantacdo, quando
localizadas na periferia norte e leste de Paris, além das coroas mais distantes, receberam o nome
especifico de “banlieue”?, caracterizando os espacos onde historicamente se concentraram as
classes trabalhadoras e a industria desde a Revolucdo Industrial. Mesmo que “banlieue” sirva
originalmente para definir geograficamente toda a regido periférica parisiense, o termo ganhou
essa especificidade para diferenciar os espacos dos pobres daqueles da elite que habita, em

geral, nos limites a oeste e sudoeste.

Como se nota, banlieue é uma denominagdo que na realidade procura especializar
uma determinada situacéo e posic¢ao social, sendo desta forma imprecisa. A partir
das politicas publicas de construgéo dos grandes conjuntos de habitacdo social na
periferia, a imagem de banlieue, como espago dos pobres, se configurou nas cités.

2" No original: “[...] dans leur trés grande majorité des quartiers coupés, physiquement du reste des agglomérations,
par des voies ferrées, des autoroutes et ils sont mal reliés aux centres par les transports en commun”.

28 No original: “Ils firent du mauvais le Corbusier, sans méme retenir de lui les éléments les plus positifs comme
la qualité des espaces intérieurs ou I’introduction de services collectifs au niveau des unités d’habitations".

29 Termo equivalente a faubourg utilizado atualmente para qualificar espagos sociais reconhecidos como sem
qualidade (FAURE, 2003).
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Assim, contemporaneamente, sdo 0s grandes conjuntos de habitacdo social,
localizados na banlieue, que aparecem na representacdo social francesa como o
espago de concentracdo dos problemas urbanisticos, sociais, econdmicos e, até
mesmo, morais (MARZULO, 2005, p. 206).

Sob forte influéncia do partido comunista, ela era ainda adjetivada como “banlieue
rouge”, vermelha em francés. Desde a virada do século XIX para 0 XX, a regido ja era vista
como area problematica. Saint-Denis, cidade vizinha de Paris, era, por exemplo, descrita como
uma terra de horror de acordo com Sintomer e Bacqué (2000). Segundo os mesmos autores, “a
banlieue focaliza os medos sociais; ela assume a Paris operaria que suscitava a inquietude das
classes dominantes” (SINTOMER; BACQUE, 2000, p. 93, traducio nossa®). Porém, ao longo
do periodo do entre guerras e gragas a aplicacdo do Estado Providéncia®, “[...] as camadas
populares conseguiram, ao longo do ciclo de expansdo econdmica dos Trinta Gloriosos, aceder
a uma estabilidade social e a condices de vida menos desfavoraveis” (BACQUE; SINTOMER,
2002, p. 31, destaque dos autores, traducédo nossa®?). Um forte enraizamento é visto como um
patriménio desses grupos que apresentam caracteristicas de sociabilidade, de ajuda matua, de
sentimento de pertencimento de bairro construidas com a experiéncia politica das
municipalidades operarias que desenvolveram uma relacdo forte entre o territério e sua
identidade social e politica.

Apesar das criticas com relacdo a implantacdo urbanistica, alguns desses conjuntos
habitacionais até chegaram, com o tempo, a se integrar ao tecido urbano. No entanto, a maioria,
pela rigidez do espaco e do uso monofuncional, se degradaram e j& no fim da década de sessenta
comecaram a apresentar problemas. “Uma década depois de seu inicio, numerosas ZUP e
grandes conjuntos tornaram-se problemas sociais” (BIDOU-ZACHARIASEN, 1996, p. 153,
destaque da autora, tradugio nossa®®) e a crise do petréleo dos anos 1970, intensificada na
década de 1980 com a crise do sistema fordista, “acabam com o sonho de acesso de todos a
uma sociedade de lazer e de consumo e de um espago urbano que nivelaria as diferencas
sociais” (BACQUE; SINTOMER, 2002, p. 32, destaque dos autores, traduc&o nossa®).

30 No original: “La banlieue focalise les peurs sociales ; elle prend en cela le relais du Paris ouvrier qui suscitait
I’inquiétude des classes dominantes".

31 Termo traduzido do francés e equivalente ao Estado de Bem-Estar Social.

32 No original: “[...] les couches populaires parviennent au cours du cycle d’expansion économique des Trente
glorieuses a accéder a une stabilité sociale et a des conditions de vie moins défavorables”.

3 No original: “Une décennie aprés leur démarrage, de nombreuses ZUP et grands ensembles étaient devenus des
problémes sociaux".

34 No original: “[...] font voler em éclat le réve d’un accés de tous a la société de loisir et de consommation et
d’un espace urbain qui nivellerait les différences sociales".
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Este tipo de habitat € intrinsecamente pouco evolutivo, pouco flexivel. Ele ndo
autoriza outras formas de praticas que ndo sejam aquelas para as quais foram
concebidos. A auto-producdo, a auto-construcdo ndo sdo materialmente possiveis
(BIDOU-ZACHARIASEN, 1996, p. 159, traduc&o nossa®).

Segundo Bidou-Zachariasen (1996, p.156, destaque da autora, tradugdo nossa®),
“tratava-se de um espaco antes de tudo concebido para uma populacao de salarios keynesianos,
ou seja, regularmente em aumento e que permitiam que uma producdo em massa fosse
absorvida por um consumo em massa”, sendo que com a crise, o nivel de vida destas categorias

passou a ndo apresentar mais 0s mesmos niveis de crescimento.

E uma nova organizacéo do trabalho e do emprego que esta se recompondo onde ja
percebemos que os periodos de desemprego, de reconversdo ou de formacéo fardo, a
partir de agora, parte dos itinerarios profissionais normais, que os salarios nao seréo
mais tao regularmente ascendentes como durante a fase das décadas do pos-guerra,
que parecera em breve como historicamente excepcional (BIDOU-ZACHARIASEN,
1996, p. 159, destaque da autora, tradug&o nossa®).

Além do desemprego, com a crise do Estado Providéncia ndo havia mais maneira de se
manter servigos sociais importantes junto aos bairros periféricos e “as mas condic¢des de vida e
a miséria social dos habitantes dos bairros populares abandonados se aprofundaram e se
intensificaram” (WACQUANT, 2001, p. 115). A desindustrializagdo provocou o abandono de
areas com grande infraestrutura instalada e, por consequéncia, o esvaziamento de bairros

operarios ligados a essas fabricas conforme ja descrito no texto anterior.

As transformac6es da organizagéo produtiva no sentido de mais flexibilidade criaram
as condicbes de um reforco do processo de exclusdo das categorias sociais
subqualificadas. Enquanto que era delas que a inddstria fordista mais tinha
necessidade, agora ndo é mais no entorno delas que se organizardo as empresas da
nova geracdo [...]. Se no século XIX e inicio do XX a industria conduzia a
urbanizacdo, no final do ultimo século é a partir da cidade que emergir4 o
desenvolvimento flexivel, que ndo tem as mesmas necessidades de localizacéo [...]
(BIDOU-ZACHARIASEN, 1996, p. 160, destaque da autora, traducéo nossa®).

% No original: “Ce type d’hbaitat est intrinséquement peu évolufit, peu flexible . Il n’autorise pas d’autres formes
de pratiques que celles pour lesquelles il a été congu. L’auto-production, 1’auto-construction n’y sont pas
matériellement possibles”.

% No original: “Il s’agissait d’un espace avant tout congu pour une population a salaires keynésiens, ¢’est-a-dire,
régulierement a la hausse et permettant qu'une production de masse soit absorbée par une consommation de
masse".

37 No original: C’est un nouvel ordre du travail et de I’emploi qui est en trains de se recomposer ol I’on entrevoit
déja que les périodes de chémage, de reconversion ou de formation feront désormais partie des itinéraires
professionnels normaux, que les salaires ne seront plus aussi régulierement ascendants que durant la phase des
décennies d’aprés-guerre qui paraitra bientdt comme historiqguement exceptionelle".

38 No original: “Les transformations de 1’organisation productive vers plus de flexibilité créent les conditions d’un
renforcement du processus d’exclusion des catégories sociales sous-qualifiées. Alors que c’est d’elles en priorité
dont avaient besoin 1’industrie fordiste, ce n’est plus autour d’elles que s’organiseront les entreprises de nouvelle
génération [...]. Alors qu’au dix-neuviéme siécle et durant les deux-tiers du vingtiéme 1’industrie généra de la
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A0 mesmo tempo em que esse processo acontecia, a necessidade de construgdo de
habitagdo popular diminuia com o aumento da renda e da melhoria das condicGes de vida,
resultantes do periodo anterior de desenvolvimento econdmico. A atencdo do Estado deixou de
estar focada para a construcdo de habitacdo e passou a se voltar para a ajuda ao individuo, com
pagamento de auxilios feitos diretamente as pessoas fisicas para pagamento de aluguel, assim

como para financiamentos para a compra de propriedade privada que se popularizaram.

A habitac8o social ia ser progressivamente menos diretamente assumida pelos
orgamentos publicos no sentido de que se construiria menos; no entanto, estas ajudas
apropriadas permitiriam as familias de ter acesso a habitacdo de melhor qualidade,
em setor privado ou publico (BIDOU-ZACHARIASEN, 1996, p. 153, traducdo
nossa®?).

O interesse pela habitacdo social dos grandes conjuntos acabou se reduzindo, engquanto
que a vontade de morar em residéncias unifamiliares, os pavillons, aumentou junto com o
surgimento de diversas empresas oferecendo construgcdes dessa tipologia em pré-fabricado
(BIDOU-ZACHARIASEN, 1996). Aqueles que podiam ascender socioprofissionalmente
procuraram ir morar em outros bairros onde também julgavam que poderiam encontrar
melhores escolas para as criancas, j& que a educacdo passava a ser vista como elemento
importante e a Unica maneira de promocao social, conforme Bacqué e Sintomer (2002). Esse
processo contribuiu para o declinio da mediagéo social, de acordo com esses autores. Os lideres
associativos, assim como 0s outros moradores participantes mais ativos nas comunidades,
faziam parte das camadas de melhor renda e que valorizavam a qualidade da educacéo escolar.

Assim que puderam, comegaram a deixar esses bairros em busca de melhores estruturas.

A mobilidade, pensada como um valor fundamentalmente positivo ja que ligada ao
processo de individuacdo das sociedades modernas, provocaria o declinio das
sociabilidades de vizinhanga. Este modelo dominante deixaria de lado as populagdes
precarizadas (como as mulheres do lar) para quem a ancoragem territorial se
tornaria um reflgio mais que um recurso (BACQUE; SINTOMER, 2002, p. 32,
traducdo nossa“?).

croissance urbaine, en cette fin de siécle c’est souvent a partir de la ville qu’émergera du développement flexible.
Celui-ci n’a plus les mémes impératifs de localisation [...]".

39 No original : "Le logement social allait étre progressivement moins directement pris en charge par des budgets
publics au sens ou on en construirait moins ; par contre ces aides appropriées permettraient aux ménages d’avoir
acces a des logements de meilleure qualité, en secteur privé ou public".

40 No original: “La mobilité, pensée comme une valeur fondamentalement positive parce que liée au processus
d’individuation des sociétés modernes, provoquerait le déclin des sociabilités de voisinage. Ce modéle dominant
laisserait de coté les populations précarisées (comme les femmes au foyer), pour qui 1’ancrage territorial serait
devenu un refuge plus qu’un ressource".
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A mediacdo social se abalou também por outra razdo. A crise conduziu a uma
decomposicdo da cultura operaria acompanhada por um recuo da influéncia do partido
comunista e crescimento do Front National*’. Era ela que ajudava a organizar a vida da
comunidade e agora, sem a atuacdo desses agentes, abriu-se caminho para a degradacao, a
delinquéncia e o trafico de drogas. Wacquant (2001, p. 125) destaca que “a violéncia publica
nas banlieues desprivilegiadas toma essencialmente a forma de pequena delinquéncia (roubos
de mercadorias do interior de carros e roubos de carros ou motos), de depredacao de construcoes

e de brigas entre jovens [...]".

Durante o verdo de 1981, explosdes de violéncia [...] vieram relembrar da exclusédo
social que vivem os habitantes das ZUP e em particular os jovens, mais que outras
vitimas do desemprego e do ostracismo, desde que tentem se aventurar fora do seu
perimetro (BIDOU-ZACHARIASEN, 1996, p. 157, tradugdo nossa*?).

Os grandes conjuntos habitacionais passaram entdo a repercutir na imprensa e, “como
causa e efeito de tal onda midiatica, difundiu-se largamente a crenca de que 0s bairros operarios
em declinio estdo no limite da amotinag¢do e na anomia [...]” (WACQUANT, 2001, p. 114). Ao
longo da década de 1980, entdo, as banlieues passaram a ser chamadas de bairros sensiveis
numa tentativa de remover a estigmatizacdo da populacdo que neles viviam. Eles também
passaram por diversos projetos de renovacdo, chamados de Desenvolvimento Social dos
Bairros (Développement Social des Quartiers - DSQ); posteriormente chamados de
Desenvolvimento Social Urbano (Développement Social Urbain - DSU) e de Contrato de
Cidade (Contrat de Ville); com carater de intervencdo global, de requalificacdo territorial, parte
das chamadas politicas da cidade (Politiques de la Ville), politicas publicas criadas para

desenvolver esses projetos citados. Porém,

se 0s procedimentos permitiram sem divida atenuar em parte os efeitos nefastos do
refluxo geral do Estado Providéncia no inicio dos anos oitenta, eles também
mostraram seus limites, defasados que sdo com relacéo ao que seria um pensamento
de cidade contemporanea (BIDOU-ZACHARIASEN, 1996, p. 158, tradugéo nossa*).

41 Partido politico francés de direita fundado em 1972.

42 No original: “Durant 1’été 1981, des explosions de violence [...] sont venues rappeler 1’exclusion sociale que
vivent les habitants des ZUP et en particulier les jeunes, plus que les autres victimes du chomage et de 1’ostracisme
dés qu’ils tentent de s’aventurer en dehors de leur périmétre”.

3 No original: “Si ces procédures ont sans doute permis de palier en partie les effets néfastes du reflux général de
I’Etat-Providence au début des années quatre-vingt, elles ont aussi montré leurs limites, déphasées qu’elles sont
par rapport a ce que serait une pensée de la ville contemporaine”.
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Era preciso promover o0 maximo de diversidade social (mixité sociale). As politicas da
cidade tinham e tem ainda hoje papel importante para o cumprimento desse objetivo para além
dos projetos de renovacéo e requalificacéo territorial dos grandes conjuntos habitacionais.

Confrontados pela dualidade crescente entre bairros urbanos ricos e pobres, 0s
poderes publicos estimaram necessario diversificar a composi¢do social de cada
bairro. A diversidade se tornou um objetivo politico que deve assegurar a coesao
social e a igualdade de oportunidades (CHALINE, 2014, p. 72, traducéo nossa**).

A nocéo de diversidade, no entanto, ainda continua indefinida, tendo apenas seu objetivo
indicado no artigo L.121-1 do Codigo de Urbanismo quando da aprovagdo da lei SRU
(FRANGCA, 2000). Na prética, pode-se entender diversidade como aquela envolvendo renda,
empregos, tipos de familias, etnias ou mesmo idade. Foi com a Lei de Orientacdo para a Cidade
(Loi d’orientation pour la ville — LOV) (FRANCA, 1991) que se comegou a ter resultados
praticos nesse sentido ao aplicar sistematicamente a ferramenta juridica do Programa Local do
Habitat (Programme local de [’habitat - PLH), criado em 1983. Através da LOV, as cidades
com mais de 200 mil habitantes e menos de 20% de habitacao social passaram a ser obrigadas
a evoluir seu parque habitacional voltado a populacdo de baixa renda para se atingir a este
minimo. Com isso, incentivou-se o desenvolvimento do PLH que se traduzia pela construgdo
de habitagdo de aluguel moderado®, de habitagdo de nivel intermediario® e pela renovagio do
parque locativo privado.

Posteriormente, a lei SRU (FRANCA, 2000), reforcou os mecanismos de diversidade
ao obrigar as cidades com mais de 1500 habitantes na regifo da Tle-de-France e as cidades com
mais de 3.500 habitantes nas outras regides e incluidas em aglomeraces de mais de 50.000
habitantes a terem o minimo de 20% de habitacdo social em relacdo ao total de moradias. A
dificuldade financeira encontrada para viabilizar tanto a construcdo quanto a aquisicao de lotes

para esse objetivo fez com que se difundissem diversos tipos de auxilios, tanto para

4 No original: “Confrontés a la dualité croissante entre quartiers urbains riches et pauvres, les pouvoirs publics
ont estimé nécessaire de diversifier la composition sociale de chaque quartier. La mixité est devenue um objectif
politique qui doit assurer la cohésion sociale et 1’égalité des chances".

4 Habitation a Loyer Moderé (HLM), ou Habitacdo de Aluguel Moderado, sdo moradias gerenciadas por
organismos publicos ou privados responsaveis pela criagdo e gestdo de habitacdo social na Franca a partir de
financiamento publico parcial, direto ou indireto. Esses organismos, também conhecidos como bailleur social, ou
locador social, sdo os proprietarios dos imoveis e alugam as moradias a precos controlados para familias de baixa
renda. Em operagBes imobiliarias, como uma ZAC, sdo atores da mesma forma que os promotores imobiliarios
privados que constroem com objetivo de comercializagdo das unidades.

4 Habitacdo de nivel intermediario é aquela destinada a familias de renda médias que ndo se enquadram nos
parametros para acessar as unidades de habitacdo social, mas que ndo possuem renda suficiente para alugar imoveis
disponiveis no parque privado.
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financiamentos e exoneracdo de taxas para construgdes, quanto para empréstimos para compra
de imdveis ou ajuda para pagamento de aluguéis. Estas leis passaram a impactar, portanto, na
programacao das ZAC que deviam atender a este minimo de 20% estipulado.

Formalmente, a busca pela diversidade significava também dar mais diversidade
programatica e formal, como parte do objetivo de ndo se construirem os grandes conjuntos
habitacionais nos moldes da ZUP. A seguir sera apresentado como aconteceu essa reflexdo e
como os instrumentos de planejamento urbano franceses tiveram, ao longo do século XX,

influéncia sobre a paisagem urbana daquele pais.

2.4 A paisagem e a imagem da cidade nas politicas urbanas francesas

O interesse pela paisagem e imagem da cidade, no contexto francés, surge com as
preocupaces ligadas aos monumentos historicos, conforme explica Conroux (1996). Elas sdo
muito relacionadas a uma consciéncia europeia de historia e de orgulho do passado que vinha
se desenvolvendo desde o século XI, segundo Maderuelo (2009), quando as cidades, a medida
que cresciam, buscavam preservar vestigios do passado, como fragmentos de muralhas, torres,
alguma fachada de um edificio importante ou monumento, que lhe dessem uma imagem
caracteristica propria. No entanto, as primeiras politicas de urbanizagdo surgem somente apds
a Revolucdo Industrial e a paisagem, conforme Conroux (1996), s6 passa a ser preocupacao de
legisladores em 1913. Segundo essa autora, apenas com um decreto de 1958 é que a palavra
paisagem aparece de fato ao determinar que autorizag¢Ges para construcgdes que prejudicassem
o interesse de locais, paisagens naturais e urbanas pudessem ser recusadas.

Os problemas urbanos ocasionados pela Revolugéo Industrial, na segunda metade do
século X1X, se intensificam durante a Primeira Guerra Mundial com a industria do armamento.
Conforme mencionado anteriormente, desde a Revolugdo Industrial, as areas dos “faubourgs”
das cidades vinham crescendo (BIDOU-ZACHARIASEN, 1996). Os problemas ocorrem
devido ao crescimento econdmico e demogréfico das areas urbanas europeias que aumenta
significativamente justamente em razdo de a populacao desejar se implantar nas proximidades
dos ateliés e industrias que se desenvolvem dentro dos tecidos urbanos. Essa concentracédo
populacional provocou disfungdes nas cidades e, ao longo do tempo, vai-se criando consciéncia
de que é preciso tomar atitudes contra a insalubridade, a desordem e os riscos desta crise urbana
(DORMOIS, 2015).
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Segundo Dormois (2015), dois tipos de respostas a esses problemas tiveram impacto
nas politicas urbanas francesas ao longo do século XX e, por consequéncia, agiram sobre a
imagem e a paisagem das cidades. A primeira foi a das reformas promovidas pelo Baréo de
Haussmann enguanto prefeito de Paris, entre 1853 e 1870, no governo de Napoledo I11. Foram
as respostas mais significativas em reacdo aos problemas urbanos e se baseavam na intervencao
fisica da estrutura edificada da cidade por parte do poder publico e de maneira autoritaria. Para
esse autor, ha um caréater publico e centralizador na forma de conduzir as obras de Haussmann
que é reencontrado no periodo pos-1I Guerra Mundial nas politicas urbanas do Estado
Providéncia. Pode-se notar semelhancas também entre a forma de financiamento da reforma de
Paris com a do instrumento da ZAC, como veremos em detalhe mais a frente. “O decreto de 26
de abril de 1852 autoriza a cidade de Paris a proceder ao financiamento dos trabalhos de
alargamento e de abertura de vias pela revenda dos terrenos adquiridos na ocasido destas
urbanizages” (DORMOIS, 2015, p. 118, tradugdo nossa*’). Para Monteiro (2014), a criacdo
das normas das Servitudes Speciales d’Architecture, nesse momento, tiveram papel importante
na imagem da capital francesa, pois geraram um padrdo estético que fez com que Paris se
destacasse de outras cidades. A partir desse conjunto de regras, mudou-se a disposi¢ao dos usos
nas edificacGes de vertical para horizontal, ficando a base ocupada pelo comércio e os andares
superiores pela moradia, sendo os andares mais altos os menos valorizados, ja que a época ainda
ndo existiam os elevadores. “A proposta dos edificios inseriu uma dimensao vertical ao
contorno das vias, com alturas de 40 ou de 45 metros, solucdo que também proporcionou que
os habitantes gozassem da luz, do ar e da vista dos espagos publicos” (MONTEIRO, 2014, p.
253). Alinhamentos de balcdes e de elementos decorativos também seguiam uma padronizacéo.
Essas normativas foram base para instrumentos instituidos ao longo do século XX, em Paris e
por consequéncia no resto da Franca. A autora destaca os anos de 1902, 1958, 1967 e 1977

como momentos importantes nesse sentido.

Os instrumentos instituidos em cada um desses marcos temporais foram mecanismos
por meio dos quais determinadas personalidades — reunidas na defesa da meméria
de uma cidade tradicional e referenciada na Paris do Bardo de Haussmann ou
apoiados na imaginacéo e na busca de outra maneira de configurar a imagem da
cidade- tentaram organizar o territorio e as formas arquitetonicas constituintes do
tecido urbano. Os objetivos de cada ideério, que alternam tradi¢do e modernidade,
estariam articulados por uma preocupagdo comum de constituicdo de uma imagem
para a capital francesa (MONTEIRO, 2014, p. 252).

47 No original: “Le décret du 26 avril 1852 autorise la Ville de Paris a procéder au financement de ses travaux
d’élargissement et de percement de voirie par la revente des terrains acquis a 1’occasion de ces aménagements".
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Segundo essa autora, 0 primeiro desses marcos, 0 ano de 1902, marcou mudancas
importantes no modelo do edificio parisiense. Baseadas em estudos realizados no final do
século XIX, novas regras urbanisticas deram mais liberdade na regulacdo tradicional da rua.
Conforme Monteiro (2014), foi introduzido o conceito de gabarito e a determinacgéo das alturas
das edificacOes passou a ser em funcao de uma linha de 45 graus tragcada a partir do alinhamento
do prédio do lado oposto da rua. Abaixo disso, era admitida completa liberdade na configuracéo
das construgdes. “O efeito da nova regulamentacao modificou a imagem da rua e marcou uma
ruptura estilistica, basicamente produto da liberdade que o gabarito concedeu ao coroamento
dos imoveis” (MONTEIRO, 2014, p. 254). O surgimento dos elevadores e da tecnologia do
concreto armado também proporcionaram novas formas de ocupacgédo das construcdes e novas

volumetrias.

O novo ordenamento seguiu orientado por fungbes como a de proporcionar
diversidade volumétrica e a de incentivar composi¢des mais variadas que
contrapunham a criticada monotonia que vinha sendo praticada nos ultimos séculos,
sobretudo pelos conceitos tratados pelas premissas haussmannianas (MONTEIRO,
2014, p. 254).

Uma outra forma de resposta aos problemas urbanos, ja no inicio do século XX,
conforme Dormois (2015), foi também reformista, porém teve como objetivo antecipar 0s
problemas das cidades. “E o nascimento do urbanismo: a estética urbana fundada sobre o
ordenamento de prédios publicos e de parques da lugar a uma organizacdo dos elementos do
quadro urbano que deve concorrer a eficacia produtiva, mas também a eliminacdo dos
chamados flagelos sociais” (DORMOIS, 2015, p. 118, destaque do autor, tradugdo nossa“®).
Por pressdes dessa corrente, que intervém nos debates relacionados ao futuro de areas liberadas
por fortificacbes desativadas em Paris, parlamentares aprovam uma legislacdo que torna
obrigatoria a elaboracdo de Planos de Ordenamento, de Embelezamento e de Extensdo (Plan
d’Aménagement, d’Embellissement et d’Extension - PAEE) em algumas cidades francesas. Era
a chamada Lei Cornudet, de 14 de margo de 1919. Suas realizacGes na préatica, porém, se
distanciam dos objetivos de reformismo global. Poucas sdo as cidades a formular um PAEE,
pois os prefeitos sdo hostis a um intervencionismo publico, receiam os altos custos financeiros
que tais operacOes representam para 0s municipios e sofrem pressdo de grandes proprietarios

de terras que sdo contra desapropriacdes. “Esta fraca mobilizagao dos eleitos locais vai conduzir

48 No original : “C’est la naissance de ’urbanisme : Iesthétique urbaine fondée sur 1’ordonnancement des
batiments publics et des parcs laisse place a une organisation des éléments du cadre urbain qui doit concourir a
’efficacité productive mais aussi a 1’élimination de ce qui est appelé les fléaux sociaux".
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o0s apoiadores da cidade racionalizada a considerar progressivamente que somente o Estado
central é capaz de responder a estes desafios” (DORMOIS, 2015, p. 121, tradugdo nossa*®).

Com a Segunda Guerra Mundial, a Franga vé efetivamente um urbanismo centralizador
se afirmar. “Os principios que guiardo as politicas urbanas de urbanizacdo do pos-guerra se
definem sob a ocupagdo alemd” (DORMOIS, 2015, p. 122, traducio nossa®). O projeto de lei
de 15 de junho de 1943, chamada lei Prothin, se torna a base para toda a politica urbana francesa
apesar de nunca ter sido ratificada. Suas propostas d&o origem a regulamentacdes que seguirdo
validas até a lei de descentralizacdo das competéncias de urbanismo de 2 de marco de 1983 que
sera abordada adiante. Conforme Dormois (2015), com a lei Prothin, seriam previstas serviddes
limitando os usos dos solos para utilidade publica sem direito a indenizagdes; um sistema de
planejamento nas escalas comunal e intercomunal se torna obrigatorio; a profissdo do urbanista
é colocada sob controle do Estado, o qual passa a se encarregar de tudo, contratagdes,
elaboracdes de estudos, remuneragcbes. Havia um foco muito grande em prever e organizar o
futuro crescimento das cidades, buscando cobrir todas as atividades e todo espago urbano, algo
possivel por se tratar de uma Franca ainda muito rural. De acordo com Monteiro (2014), a
aprovacao do Code de I'Urbanisme et de [’Habitation em 1954 foi uma importante mudanca
no ordenamento territorial francés. Ele consagrou-se com o decreto n°58-1464 de 1958 e passou
a ser aplicado efetivamente a partir de 1961. “O instrumento legal de 1958 conferiu novas
exigéncias para a politica de habitacdo, para o desenvolvimento do territdrio, para a
descentralizacdo do entorno da cidade, bem como para a reconquista dos tecidos antigos de
Paris” (MONTEIRO, 2014, p. 255). Com ele deu-se a criagdo das ZUP, consolidando a
construcdo dos grandes conjuntos habitacionais como o elemento principal das politicas
urbanas centralizadoras em resposta a falta de moradia nas cidades, especialmente em Paris, e
estabeleceu-se a criacdo dos Planos Diretores.

Assim, o novo plano diretor da capital, por sua vez, também trouxe muitas outras
alteracGes. Segundo Monteiro (2014), as alturas méaximas das edificacfes passaram de 31 para
37 metros; a densidade construtiva passou a ser definida pelo COS (Coeficiente de Ocupacéo
do Solo) que variava de 3,5 a 4,5; patios maiores de no minimo 150mz2 passaram a ser exigidos;
e uma proporcao de 25% devia ser reservada para espaco livre nos lotes. Perdeu-se a linearidade

das edificacbes com relagdo as alturas e ao alinhamento da rua e passou-se a adotar a area de

49 No original: “Cette faible mobilisation des élus locaux va conduire les tenants de la ville rationalisée a considérer
progressivement que seul I’Etat central est 8 méme de pouvoir répondre a ces défis".

% No original: “Les principes qui guideront les politiques urbaines d’aménagement de ’aprés-guerre se définissent
sous 1’occupation allemande".
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5.000m2 como o minimo para a construcdo de novas habitacdes sociais, alterando a politica de

interveng¢ao de lote a lote para um “urbanismo de quadras, de quarteirdes” (MONTEIRO, 2014).

“O novo modelo rompeu com a maneira habitual de gerar a imagem da cidade com
base em uma agregacdo continua de imdveis ao longo da via sobre a estrutura
tradicional do parcelamento. Houve a introducdo de outra escala na forma de
conceber o meio urbano, antes presente somente na consolidacdo de alguns
bulevares” (MONTEIRO, 2014, p. 256).

A Lei de Orientacdo Fundiaria (LOF), na sequéncia, em 1967, conforme a mesma
autora, “fez transparecerem, ainda mais, as concep¢des do movimento moderno e, por
conseguinte, intensificou a quebra da regulagdo tradicional da orientacdo espacial de Paris”
(MONTEIRO, 2014, p. 257). A mesma lei, conforme ja explicado, criou a ZAC em substitui¢éo
a ZUP que vinham apresentando problemas e sendo alvo de muitas criticas, porém inicialmente
continuou a reproduzir o mesmo modelo. Rigidez espacial, uso monofuncional, falta de
conexdo fisica em relacdo a outros bairros e auséncia de transporte publico sdo os principais
comentarios, além dos problemas sociais, como o aumento da violéncia e da delinquéncia,
causados pelo desemprego e desamparo do Estado que nédo tinha mais como manter servicos
sociais importantes em razdo da crise do sistema fordista de producao.

Collot (2011), explica que seu interesse pela paisagem surge justamente por ter vivido
grande parte de sua infancia e adolescéncia em um destes conjuntos habitacionais, em La
Courneuve, proximo a Cité des Quatre Mille, um dos mais emblematicos deles. Ele narra, em
seu livro, que era quotidianamente confrontado “aos problemas de um urbanismo que, para
responder as necessidades massivas de habitacdo e a imperativos econémicos e tecnocratas,
sacrificou elementos e os equilibrios constitutivos de uma verdadeira paisagem urbana”
(COLLOT, 2011, p. 70, traducdo nossa®). O autor alega que os problemas sociais eram
agravados pela maneira como eram tratados os espagos publicos. “A dialética do visivel e do
invisivel rege ndo somente nossa percepcao de paisagem, mas também nossas relacdes com os
outros, ela concerne a relagdo entre o espago publico e privado, entre o individual e coletivo”
(COLLOT, 2011, p. 70, traducio nossa®?). Segundo ele, nos espagos destes grandes conjuntos,

o individuo tem dificuldade de encontrar seu lugar e o ponto de vista que o permita se apropriar

51 No original: “[...] aux méfaits d’un urbanisme qui, pour répondre a des besoins massifs de logement et a des
impératifs économiques et technocratiques, a sacrifié¢ les éléments et les équilibres constitutifs d’un véritable
paysage urbain".

52 No original: “La dialectique du visible et de I’invisible régit non seulement notre perception du paysage, mais
aussi nos rapports avec les autres; elle concerne la relation entre I’espace public et le privé, entre I’individuel et le
collectif".
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dele. Também critica aos arquitetos modernistas por terem negligenciado o ponto de vista dos
habitantes, em todos os sentidos da palavra. Paradoxalmente, os grandes conjuntos ao
negligenciarem sua unido com o resto do tecido urbano faltaram com a viséo de conjunto que
faz da cidade uma paisagem.

A LOF também instituiu a obrigacdo da elaboracdo do POS (Plano de Ocupacédo dos
Solos). No caso de Paris, o plano acabou sendo aprovado dez anos depois, em 1977, e para a
sua elaboracdo, segundo Lucan (2012), foram feitas duas pesquisas. Uma era relacionada aos
“tecidos constituidos” ¢ a Paris dos “faubourgs” e resultou na proposi¢do de que a cidade
deveria ser dividida por zonas, recusando uma uniformidade dos bairros, buscando tratamentos
especificos para cada um dos diversos tecidos. Resultou também que o critério de referéncia
fundamental era o da qualidade da rua e que, por isso, seria 0 elemento determinante da
percepcdo da paisagem urbana. A outra pesquisa era relacionada aos edificios e conjuntos
urbanos do século XIX, e foi feita considerando a qualidade da paisagem urbana apreendida a
partir das vias publicas. O resultado das pesquisas foi a retomada de alguns principios do século
anterior sem copiar as solucgdes formais arquitetonicas, como, por exemplo, o alinhamento dos
prédios ao limite das cal¢adas conformando os quarteirdes.

E importante destacar, conforme explica Lucan (2012), que todas estas reflexdes
ocorriam por influéncia do que ele chamou de um verdadeiro movimento internacional que
tinha como um dos seus expoentes o arquiteto Aldo Rossi. Com seu livro, Rossi (2001) inverteu
o olhar dado as relacdes entre cidade e arquitetura e preconizava que o territorio ndo deveria
ser colonizado, como feito pelos grandes nomes da arquitetura moderna, mas que tinha que ser
tratado como um espaco de sedimentacdo, possuidor de uma forma construida e de um valor
antropolégico. Os planos para diversas ZAC na década de 1980 foram entdo contaminados por
essas ideias e buscavam renovar com uma forma urbana legivel. De acordo com Monteiro
(2014, p. 258), o POS “trouxe uma reorientacdo da funcdo da ZAC, conceituando-a melhor
como éarea a ser desenvolvido instrumento de reconfiguracdo da cidade, o que a tornaria um
local para aplicacdo de mecanismo que desenvolveria, em grande parte, novas paisagens na

capital francesa”.

“Estes planos estabelecem uma distingdo tdo clara quanto possivel entre espacos
publicos e espacos privados; eles voltam a dar toda importancia aos espagos
publicos; eles reabilitam a rua como espaco publico principal; eles preconizam o
respeito dos alinhamentos sobre a rua; eles definem continuidades nas alturas dos
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prédios e o tratamento de seus coroamentos, etc. Tantos tragos que alguns
qualificardo de neo-haussmannianos” (LUCAN, 2012, p. 30, tradugédo nossa®).

Nessa mesma época, em 1976, conforme explica Riou (2013), o artigo L.122-1 do
Cddigo do Ambiente passa a impor a elaboracdo de um estudo de impacto a todo projeto de
urbanizacdo com incidéncia sobre o meio natural, analisando o estado inicial do local e do
ambiente e propondo medidas de mitigacdo dos impactos causados pelo projeto proposto.
Porém, foi somente ao longo dos anos 1990 que a paisagem nas novas extensdes urbanas passou
a ser vista como uma necessidade, sendo que, em 1993, a lei sobre a protecdo e a valorizagdo
das paisagens abriu novas possibilidades para as politicas paisagisticas (RIOU, 2013). Esta, de
acordo com Conroux (1996) é modificada em seguida pela lei de 2 de fevereiro de 1994,
determinando que os POS passem a levar em conta a preservacgédo da qualidade da paisagem e
a identificar o que deve ser protegido ou valorizado. A mesma lei também cria as Diretrizes
Paisagisticas e aprofunda as cartas do Parques Naturais Regionais que passam a ter valor de
documentos de urbanismo.

Na década de 1990, em meio as discussdes sobre a valorizacdo da paisagem, ocorre 0
que Lucan (2012) chama de a mutacdo 1 dos quarteirdes. Trata-se da aplicacéo da teoria urbana
desenvolvida pelo arquiteto Christian de Portzamparc: a terceira cidade ou as trés idades da
cidade. Para Portzamparc, de maneira resumida, a cidade possui trés idades. A cidade da idade
| é a cidade historica com as ruas conformadas pelas edificacdes coladas umas as outras. J& a
cidade da idade Il é a do urbanismo modernista do século XX, do rompimento com a rua
corredor e do prédio visto como objeto. Por fim, a cidade da idade 111 é a atual, que contém nela
tanto a da idade | e a da idade 11, sendo, portanto, heterogénea. Para ele, a cidade da idade 11l
deveria inverter a ldgica do pensamento: “nao conceber o objeto independente no espaco, mas
conceber 0 espago como prévio a instalacdo dos prédios, os prédios eles mesmos tendo entdo
como primeira missdo constituir o espaco urbano” (LUCAN, 2012, p. 45, traducdo nossa>).
Com a ideia da cidade da idade Ill e a proposta quarteirdo aberto (ilot ouvert), Portzamparc
vence, em 1995, o concurso para a elaboracdo do projeto para o setor Massena da ZAC Paris

Rive-Gauche. O quarteirdo aberto, conforme descreve Lucan (2012), é caracterizado pela

53 No original: “Ces plans établissent une distinction aussi claire que possible entre espaces publics et espaces
privés ; ils redonnent tout leur importance aux espaces publics ; ils réhabilitent la rue comme espace public
majeurs ; ils préconisent le respect des alignements sur rue ; ils définissent des continuités dans les hauteurs des
batiments et le traitement de leur couronnement, etc. Autant de traits que certains qualifieront de néo-
haussmanniens”.

% No original: “[...] non pas concevoir I’objet indépendant dans I’espace, mais concevoir 1’espace comme préalable
a I’installation des batiments, les batiments eux-mémes ayant donc pour premicre mission de constituer 1’espace
urbain".
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autonomia dos prédios, por sua singularidade, ou seja, ndo sdo adjacentes. Eles sdo construidos
junto ao limite com a rua, mas sdo criadas aberturas entre eles, dando acesso a jardins privativos
no interior do quarteirdo, com clara separacao entre privado e publico. As alturas dos prédios
variam e, com isso, criam-se diferentes orientacdes e visuais para cada um deles. Essa variedade
também permite acolher diferentes programas e de maneira aleatéria, o que proporciona maior
flexibilidade de uso e adaptacdes futuras. Com essa proposta, Lucan (2012) explica que
Portzamparc inova as chamadas fichas de lote, cadernos de encargos que estabeleciam regras
gerais e fixavam as capacidades construtivas gerais da ZAC e que existiam ja nas ZUP. Agora,
para cada lote era necessaria uma ficha especifica, com uma predefini¢cdo volumétrica. “A ficha
de lote é agora um documento indispensdvel, na qual os objetivos vdo bem além da
determinacio das capacidades construtivas do lote” (LUCAN, 2012, p. 75, traducdo nossa™).
De acordo com Riou (2013), foi a assinatura da Convencdo Europeia da Paisagem, em
2000, que realmente engajou a Franga “a integrar a paisagem nas politicas de urbanizagdo do
territorio, do urbanismo e nas politicas culturais, ambientais, agricola, social e econdmica,
assim como nas outras politicas podendo ter um efeito direto ou indireto sobre a paisagem”
(CONSEIL DE L’EUROPE, 2000, p. 3, traducéo nossa®®). A partir disso, nesse mesmo ano, foi
criada a Lei SRU (FRANGCA, 2000) ja citada anteriormente, voltada para trés tematicas:
solidariedade, desenvolvimento sustentavel e refor¢co da democracia e da descentralizag&o.
Com ela, as regulamentagdes com relagdo ao consumo de espacos naturais e agricolas sao
reforcadas e os Esquema de Coeréncia Territorial (Schéma de Cohérence Territorial - SCoT) e
0s Planos Locais de Urbanismo (Plan Local d’Urbanisme - PLU) passam a fixar “os objetivos
quantificados de consumo do espago pelas novas urbanizagdes e definem de maneira muito
precisa 0s contornos dos espacos naturais e, quando aplicavel, dos espagos agricolas a serem
protegidos a longo prazo” (DORMOIS, 2015, P. 146, traducdo nossa®’). Densidades minimas
de habitacdo também sdo definidas nas novas urbanizagdes para criar pressdo sobre o tecido
existente, estimulando a densificacdo, e se introduzem objetivos de reducdo dos espacos

destinados aos veiculos.

% No original: “La fiche de lot est maintenant un document indispensable, dont les objectifs vont bien au-dela de
la détermination des capacités construtives d’une parcelle.

% No original: “[...] & intégrer le paysage dans les politiques d’aménagement du territoire, d’urbanisme et dans les
politiques culturelle, environnementale, agricole, sociale et économique, ainsi que dans les autres politiques
pouvant avoir un effet direct ou indirect sur le paysage".

5" No original: “[...] des objectifs chiffrés de consommation d’espace par les nouvelles urbanisations et définissent
de facon trés précises les contours des espaces naturels et, le cas échéant, des espaces agricoles a protéger sur la
longue durée".
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Pouco tempo depois e alinhada com o conceito de quarteirdo aberto, surge a chamada
mutacdo 2 dos quarteirbes (LUCAN, 2012) e, com ela, o conceito de macrolote (macrolot).
Esta proposta, conforme Lucan (2012), apesar de ter como antecedente o projeto do quarteirdo
Saint-Maurice (1996-2005), em Lille, é utilizada de maneira mais ampla na ZAC Tle Seguin-
Rives-de-Seine, criada em 2003, em Boulogne-Billancourt, cidade vizinha de Paris. O
macrolote € uma forma de gestdo das operacdes de urbanizagdo que tem por consequéncia
impacto na construcao da paisagem urbana. O macrolote € composto por diversas entidades que
buscam manter sua individualidade, mas agora “o quarteirdo se tornaria a unidade da operacéo
urbana, relegando a parcela a um tempo agora passado” (LUCAN, 2012, p. 11, traducgdo
nossa°?). Lucan (2012) explica que um macrolote associa em um mesmo projeto diversos atores
e que é composto por diversos usos e, portanto, diversos clientes estdo envolvidos, sendo, em
geral, um deles lider e, os outros, apenas utilizadores. Nesse caso, segundo o autor, também
podem ou ndo ser envolvidos diversos arquitetos, sendo que um deles, o lider, faz a coordenacéo
dos outros. Assim, ao associar variados atores, o macrolote permite mutualizar diversos
elementos, como as areas verdes ou estacionamentos e, com isso, formalmente, as diversas
entidades que o constituem podem compartilhar a base e o subsolo, de acordo com cada
proposta. Em suma, os trés principais objetivos de um macrolote sdo: a diversidade
programatica, a diversidade arquitetonica e a rapidez de execucdo, ja que todas as construcoes
sdo realizadas em uma mesma temporalidade para que os cronogramas de execugdo ndo
conflituem e o atraso de um n&o prejudique a entrega de outro. A ZAC Tle Seguin-Rives-de-
Seine, dessa forma, se tornou um modelo de planejamento e passou a ser copiado, com
adaptacdes, por outras cidades da periferia parisiense e também por outras grandes cidades
francesas e, conforme mencionado no inicio deste trabalho, é vista como a Gnica maneira de se
construir as cidades atualmente na Franga (LUCAN, 2012).

Por fim, com a Lei pelo Acesso a Habitacdo e a um Urbanismo Renovado (Loi pour
I’acceés au logement et um urbanisme rénové - ALUR) (FRANCA, 2014b), o SCoT tem seu
papel reforcado ganhando fungdo integradora entre municipios em termos de planejamento
espacial, e as cidades intensificam o enquadramento dos projetos através de normas em termos
de qualidade ambiental, de uso e de seguranca que devem respeitar. Ela introduz a nogédo de

objetivos de qualidade paisagistica e “confere aos documentos de urbanismo e de planejamento

% No original: “L’il6t deviendrait ainsi I’unité d’opération urbaine, reléguant la parcelle dans un temps maintenant
passé".
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um dever de qualidade paisagistica sobre o conjunto do territério, ou seja, sobre as paisagens
notaveis, ordinarias ou degradadas” (ECOLAN, 2015, p. 6, traduc&o nossa™).

Percebe-se, assim, que ao longo do século passado e de acordo com crengas e com
contextos politicos e econdmicos, diversas regulamentacdes com relacdo ao crescimento das
cidades foram sendo criadas e, na medida do possivel, postas em préatica no territorio francés.
A paisagem foi, nesse meio tempo, ocupando seu espaco ao ter sua importancia reconhecida a
partir de reflexdes sobre como o0s planos e projetos eram executados.

2.5 Sintese da revisao bibliogréafica

Neste capitulo de revisdo bibliogréfica, foi visto que ferramentas como a ZAC e a OUC
foram criadas em um contexto de transformacdo do capitalismo com a ascensdo no
neoliberalismo e a imposicdo de novas condi¢Ges e formas de se construir e desenvolver as
cidades ocidentais. O resultado da sua aplicacdo € o que compde suas caracteristicas e também
as criticas que irdo fundamentar a analise dos trés objetos empiricos estudados.

O espaco urbano passou a ser pensado a partir de uma légica mercadoldgica e as cidades
foram colocadas em concorréncia umas com as outras pela atragdo de investimentos da mesma
forma que competem as empresas privadas. Para atingir esses objetivos, foi necessario tornar o
planejamento urbano flexivel, adaptavel, da mesma forma com que o capital atua, circulando
de um lugar ao outro conforme as circunstancias. A rigidez e o rigor podem reduzir a
atratividade de uma cidade, fazendo com que os investimentos sigam para outro local que se
mostre mais maledvel e adaptavel as suas exigéncias. Surge dessa forma o planejamento
estratégico, com o qual, na verdade, a estratégia € a pouca definicdo. Em outras palavras, ele é
de projeto pouco preciso, em razdo de se demandar compreender as necessidades do capital,
qgue busca onde se instalar, para a partir disso tomar decisdes. Tem-se, como efeito, o
planejamento fragmentado do espaco urbano e das suas expansdes, desenvolvido aos poucos
segundo a demanda e os interesses do mercado e na direcdo que este desejar. A complexidade
gerencial é outra consequéncia dessa forma de conduzir o desenvolvimento urbano. Ela esta
relacionada ao envolvimento de um grande nimero de atores, seus multiplos objetivos e a sua
concertagdo, que nem sempre ocorre de forma satisfatoria dado que os participantes nem sempre

estdo preparados para entender questBes técnicas. Outro fator refere-se as incertezas da

%9 No original: “Confére aux documents d’urbanisme et de planification un devoir de qualité paysagére sur
I’ensemble du territoire, ¢’est-a-dire sur les paysages remarquables, ordinaires ou dégradés"”.
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conducdo das atividades de forma sequencial em seguranca. e, portanto, ao grande nimero de
riscos que sao assumidos pelo poder publico na busca pelos investimentos que podem a todo
momento abandonar as cidades que tanto se preparavam para 0s acolher e que desembolsam
grandes somas antecipadamente.

No caso francés, vimos também, por meio da reconstituicdo histérica apresentada, que
a paisagem e a imagem da cidade e dos projetos urbanos tomam uma importancia significativa
nesse contexto. Essa preocupacdo estd muito relacionada as premissas de promocdo de
diversidades social, formal e funcional das novas implantacGes; consequéncia do aprendizado
daquele pais com as experiéncias do passado, vindas desde o século XI1X. Possivelmente, sdo
essas premissas que fazem com que a ZAC destoe de parte do conceito de PU no que tange a
indefinicdo do projeto, e implique, pelo contrério, no seu desenvolvimento e planejamento
pensado de lote a lote em planta e volumetricamente.

Assim, como sera visto no capitulo de metodologia, as caracteristicas identificadas nessa
revisdo de literatura basearam os dois critérios de analise dos objetos empiricos selecionados.
A relacdo entre atores; a concertagdo; os riscos relacionados a viabilidade financeira e 0s
investimentos; e o tempo de implantacdo foram agrupados no critério governanca. Ja a
regulamentacdo urbanistica, os planos e 0s projetos compuseram o critério marco regulatorio.
Dessa forma, busca-se abarcar o maximo dos principais elementos que tipificam os Projetos
Urbanos.
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3. METODOLOGIA

3.1 Estratégia e delineamento de pesquisa

Por se tratar da analise de um instrumento especifico de planejamento urbano, buscando
sua compreensao através de exemplos do contexto francés, a estratégia de pesquisa definida é
a do Estudo de Caso Unico Integrado, conforme Yin (2010). Nessa estratégia, o caso analisado
é o do instrumento ZAC, inserido no contexto do urbanismo operacional francés. Os exemplos
de operagdes selecionados para andlise sdo tratados como objetos empiricos (unidades de
analise) que fornecerdo informagdes para o entendimento da ZAC como um todo. Conforme
Yin (2010, p. 59), “as subunidades podem acrescentar, muitas vezes, oportunidades
significativas para a analise extensiva, favorecendo os insights ao caso unico”. Assim, o
objetivo do estudo ndo é a compreensdo dos objetos empiricos, mas, através deles, obter dados

para a compreensdo do fendmeno de interesse original, o instrumento ZAC.

Figura 1 — Diagrama de estudo de caso Unico integrado.

Contexto: urbanismo operacional francés
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Fonte: autor.

Para isso, e de forma a trazer contribuicdes ao conhecimento que ja se tem no Brasil

sobre 0 assunto, tem-se a inteng¢do de analisar exemplos para além daqueles ja abordados em
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trabalhos anteriores que discutiram o tema da ZAC. Dessa forma, ndo foram considerados 0s
exemplos da ZAC Paris-Rive Gauche e nem da ZAC Bercy, ambas de Paris. Por se tratar de
um estudo de caso, este trabalho é de natureza exploratéria de raciocinio indutivo. O enfoque
desta pesquisa € a avaliacdo qualitativa e, apesar de se trabalhar também com dados
guantitativos, ndo sera feita uma medi¢do numérica, ou seja, a avaliacdo estatistica ndo faz parte
deste trabalho.

Para a coleta dos dados, foram utilizadas trés técnicas. A primeira foi a realizacdo de
uma pesquisa bibliografica sobre OUC e ZAC. Posteriormente foi realizada a pesquisa
documental, com a coleta de projetos e dossiés de ZAC, assim como de legislacdo urbanistica
francesa relacionada ao tema. Por fim, foram realizadas entrevistas do tipo semiestruturada com
atores envolvidos no processo de desenvolvimento de uma das ZAC eleitas para este trabalho®.
Para a analise dos dados, foi empregada a analise de conteudo da bibliografia, a anélise

documental dos projetos e dossiés encontrados e a analise do discurso das pessoas entrevistadas.

Quadro 1 - Delineamento da pesquisa.

ETAPA 1

ETAPA 2

ETAPA3

Pesquisa bibliografica e
documental de carater exploratdrio
e descritivo.

Entrevistas do tipo
semiestruturadas e analise dos
objetos empiricos

Discussao, analise e consolidacdo
dos resultados das etapas
anteriores.

OBJETIVO

OBJETIVO

OBJETIVO

Entender a estrutura de uma ZAC,
identificar possiveis relagdes com
a OUC do Brasil, sua diversidade.

Investigar pontos de vista e critica
com relagdo ao modelo francés.

Compreender a estrutura e
organizacéo das diferentes ZAC
selecionadas.

Consolidar os resultados das
etapas anteriores para alcancar 0s
objetivos da pesquisa.

FASE 1

FASE 1

FASE 1

Pesquisa bibliografica e
documental (legislacéo) sobre
OUC e ZAC.

Entrevistas stores envolvidos nas
ZAC selecionadas.

Estabelecer relagdes entre os
resultados da analise documental e
as respostas obtidas nas entrevistas

realizadas.

FASE 2

FASE 2

FASE 2

Selecdo de exemplos de ZAC

sobre o territorio francés para

serem utilizados como objetos
empiricos.

Analise dos documentos coletados
sobre os objetos empiricos.

Discussao e consolidacdo dos
resultados e elaboragdo das
conclusdes.

Fonte: autor.

8 Inicialmente intencionava-se realizar entrevistas com atores de todos os objetos empiricos selecionados, porém
pela dificuldade de obter contato com todos eles e pelo tempo disponivel para a realizagdo desta pesquisa, optou-
se por realizar as entrevistas com apenas um dos exemplos de ZAC selecionados.
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Para o delineamento estabeleceram-se trés etapas, sendo cada uma delas dividida em
duas fases. A primeira etapa envolveu a pesquisa bibliografica e documental de carater
exploratorio e descritivo, com o objetivo de entender a estrutura da ZAC, identificar possiveis
relacdes com a OUC, sua diversidade e legislacdo urbanistica francesa envolvida. O primeiro
momento desta etapa envolveu a pesquisa bibliografica sobre OUC e ZAC e o segundo
momento envolveu a pesquisa para selecdo de exemplos de ZAC no territdrio francés.

A segunda etapa envolveu as entrevistas do tipo semiestruturada com o objetivo de
investigar pontos de vista e critica com relagdo ao modelo francés. Para isso, 0 projeto de
pesquisa foi submetido a avaliacio do Sistema CEP/CONEP por meio da Plataforma Brasil®?.
Também nesta etapa foi realizada a coleta da documentagdo referente as ZAC selecionadas e
sua respectiva analise com o objetivo de compreender a estrutura e organizacdo dos objetos
empiricos.

Para as entrevistas foram elaborados roteiros e 0s entrevistados puderam falar
livremente, a0 mesmo tempo em que novas perguntas foram adicionadas, caso o pesquisador
julgasse necessario. Os atores escolhidos para a realizacdo das entrevistas, e que totalizam uma
amostra de seis pessoas, foram: um representante da empresa gestora da ZAC; um arquiteto ou
urbanista envolvido no projeto urbanistico da ZAC; um conselheiro municipal da comuna onde
estd implantada a operacdo; um promotor imobiliario e um arquiteto envolvidos em um
empreendimento dentro da ZAC; e um habitante da comuna onde se implanta a ZAC.

O parecer que aprovou esta pesquisa junto ao Sistema CEP/CONEP se refere apenas a
eventuais participantes brasileiros e ndo contempla o envolvimento de participantes franceses.
Dessa forma, optou-se pela apresentacdo do nome dos participantes que autorizaram, ao final
da gravagéo das entrevistas, que fossem identificados neste trabalho.

Os convites para participacao da pesquisa foram feitos de forma individualizada por e-
mail (apenas um remetente e um destinatario). As entrevistas foram realizadas em francés e,
tendo em vista o contexto da pandemia do COVID-19, foram realizadas por videoconferéncia,
ou seja, em ambiente virtual, e gravadas com a autorizacéo dos envolvidos, registrada por meio
de um TCLE (Termo de Consentimento Livre e Esclarecido).

Para andlise dos dados coletados nas entrevistas, foi feita a transcricdo completa das
respostas de cada um dos entrevistados. As questdes foram elaboradas considerando os critérios
de andlise e os constructos apresentados no Quadro 3. Em seguida, foi utilizada a versdo

estudantil do software Atlas Tl para organizacéo das respostas dos entrevistados conforme os

81 O projeto foi aprovado pelo parecer n° 5.155.729, com CAAE n° 52695721.0.0000.5347.
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mesmos constructos de forma a extrair apenas os trechos das entrevistas que tivessem relacao
com a pesquisa.

A redacdo da analise dos objetos empiricos foi feita com base nos documentos
coletados, no resultado da anélise das entrevistas e também dos projetos, planos e da localizagédo
de cada uma das ZAC. Foi utilizado o protocolo de analise como forma de orientar a redacéo e
para que fossem coletadas evidéncias de mesmo tipo para todas as ZAC, possibilitando assim
sua comparagao.

A terceira etapa da pesquisa envolveu a discussdo e andlise dos resultados das etapas
anteriores com o objetivo de consolida-los para alcancar os objetivos da pesquisa. O primeiro
momento foi de estabelecimento de relagdes entre os dados obtidos nas entrevistas e na analise
documental. O segundo momento foi de redacdo e consolidacdo dos resultados e elaboracéo

conclusoes.

3.2 Critérios de selecdo dos Objetos Empiricos

Para a selecdo dos objetos empiricos desta pesquisa, partiu-se da premissa que 0
instrumento da ZAC ¢ aplicado em todo o territdrio francés, ndo apenas em grandes cidades e
ndo apenas em area de renovacao de zonas industriais ou degradadas, objetivo para o qual é
tradicionalmente desenvolvido um Projeto Urbano. Sendo assim, buscando a compreenséo
global da estrutura e funcionamento do instrumento da ZAC, de forma a abranger uma maior
diversidade de situagdes, decidiu-se analisar trés objetos empiricos em diferentes contextos de
implantacdo: Renovacdo de area industrial; Bairro existente consolidado; e Expanséo urbana.

Os critérios para anélise de cada um deles s&o dois e foram definidos a partir da literatura
sobre Projetos Urbanos, conforme ja explicitado: Governanca e Marco Regulatorio. Para cada

critério, foram estabelecidas varidveis a serem estudadas conforme o quadro abaixo:

Quadro 2 - Critérios de andlise e respectivos constructos.

Critério de andlise Constructos
Governanga Gestdo; relacdo entre atores; concertacdo; cronograma; modo de financiamento; risco
financeiro.
Marco Regulatério Legislagdo; plano; projeto.

Fonte: autor.
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Para a selecdo dos exemplos, partiu-se de um primeiro critério que seria o de as
operagdes estarem em curso de realizagéo ou ndo totalmente finalizadas para garantir que os
documentos relativos as operacdes possam ser disponibilizados de forma digital. Tendo em
vista tratar-se de operacdes realizadas em outro pais e em outro continente, o deslocamento para
visitas em arquivos se torna uma limitacdo, especialmente em tempos de pandemia do COVID-
19. Assim, a coleta de material documental foi feita por meio de acesso aos sites das
municipalidades ou das empresas publicas responsaveis pelas operacdes e também pelo contato
direto com estas ultimas para solicitacdo do envio dos documentos, considerando se tratarem
de material de acesso publico, livre e irrestrito.

Com o objetivo de auxiliar com os critérios de sele¢do dos exemplos, foram adotadas as
dimensbes do mundo social relacionadas aos GPU, estabelecidas por Oliveira et al. (2009) e
apresentadas anteriormente na revisao bibliografica: politica, institucional, simbdlica,
arquiteténico-urbanistica, fundiaria, socio-ambiental e econémico-financeira. Retomando,
brevemente, elas sdo assim definidas (OLIVEIRA et. al., 2009, p. 19):

A dimensdo politica, relacionada ao contexto sociopolitico (municipio-estado) da
emergéncia e/ou da implantag¢do do projeto. A dimenséo institucional, relacionada
aos processos decisorios e de controle social na montagem e na implementa¢do do
projeto (atores, relagbes, mecanismos, normas, procedimentos). A dimens&o
simbdlica, relacionada a ordem de justificacao do projeto. A dimenséo arquitetdnico-
urbanistica, atenta para as solu¢Bes formais e para a relagéo entre o projeto, seu
entorno e a cidade. A dimensdo fundiaria, relacionada aos processos de incorporacao
e a geracdo e apropriacdo de mais-valias imobiliarias. A dimensdo socioambiental,
relacionada aos desdobramentos socioecondmicos do projeto no territorio e a seus
impactos ambientais. Finalmente, a dimensdo econdmico-financeira, relacionada as
modalidades de financiamento e aos modos de exploragdo econdémica dos
empreendimentos.

Da mesma forma que na pesquisa de Oliveira et al. (2009) ndo foi possivel abranger
todas essas dimensfes ao analisar os estudos de caso eleitos, aqui também ndo se pretende
analisar ou encontrar exemplos de ZAC que tenham destaque em todas essas dimensdes. A
intencdo foi utiliza-las como guia orientador para a escolha das operacGes a serem estudadas

em universo tdo amplo de operac@es no territdrio francés.

3.3 A selecéo dos exemplos de ZAC

A partir da definicdo destas dimensdes como critério de selecdo, foi realizada uma

segunda busca na Internet quando foi encontrado 0 mapeamento das ZAC de quatro areas da
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Franca: do departamento de Paris, do departamento Hauts-de-Seine, do territorio de Marne-la-

Vallée e do departamento Val-de-Marne.

Figura 2 — Mapa indicando as ZAC do departamento Val-de-Marne®?
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Fonte: adaptado de DRIEA-IF/UTEA94/SPAD/PSIGV (2014).

O material do Val-de-Marne consiste em um Atlas de 2014 apresentando os principais
dados do departamento e foi desenvolvido pela Unidade Territorial do Equipamento e do
Ordenamento do Val-de-Marne, vinculado a Direcdo Regional e Interdepartamental do
Equipamento e do Ordenamento da Tle-de-France (DRIEA). A cartografia apresentando as ZAC
do departamento, no entanto, ndo fornece informacdes suficientes para sua identificacdo, ndo
sendo possivel tambem saber se foram ja encerradas ou se ainda estdo em desenvolvimento. A
legenda indica trés cores diferentes de acordo com o programa predominante desenvolvido em

cada ZAC. Seria necessério realizar uma busca em cada uma das comunas que compdem o

62 Uma versdo ampliada do mapa com as legendas originais esta disponivel nos apéndices deste trabalho.
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departamento para identificar os nomes das operacdes através da localizacdo aproximada para
entdo avaliar a relevancia delas para este trabalho e, por isso, foi descartado.

O material referente ao territério de Marne-la-Vallée consiste em um mapa, de 2017,
com 0 seu perimetro e a indicacdo, com nome, de cada uma das ZAC desenvolvidas ou em
estudo pelo EpaMarne-EpaFrance (Etablissements public d’aménagement de la Marne-la-
Vallée). O EpaMarne surgiu em 1972 de uma vontade do Estado de desenvolver a regido a leste
de Paris no contexto da politica de desenvolvimento de cidades novas. Inicialmente, o territério
de abrangéncia compreendia 21 comunas de trés departamentos: Seine-et-Marne, Seine-Saint-
Denis e Val-de-Marne. Em 1987, o projeto ganhou impulso com a criacdo do EpaFrance com
0 objetivo de desenvolver a regido no entorno da Disneyland Paris. EpaMarne e EpaFrance séo
dois estabelecimentos publicos distintos, com conselhos de administracdo separados que,

atualmente, respondem pelo desenvolvimento territorial de 44 comunas.

Figura 3 — Mapa indicando as ZAC do territério Marne-la-Vallée®,

— "\\

e N

E I: Territrio coberto por ZAC projetadas a curto e médio prazos

2
M\

;‘ Y \ % S \ S : Territério coberto por ZAC ativas

m— Perimetro de interven¢do EPAMARNE-EPAFRANCE
Limite de comuna

1

Fonte: adaptado de EPAMARNE-EPAFRANCE (2017).

3 Uma versdo ampliada do mapa com as legendas originais esta disponivel nos apéndices deste trabalho.
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Ja o material referente ao departamento de Paris e ao departamento Hauts-de-Seine
consiste em dois Atlas voltados especificamente as ZAC desenvolvidas ou em desenvolvimento
em cada um deles. Ambos foram desenvolvidos pelas respectivas unidades departamentais da
DRIEA, sendo que o Atlas de Paris data de 2020 e o Atlas de Hauts-de-Seine data de 2019.
Além de um mapa geral dos dois departamentos com a localizacéo e identificacdo de cada uma
das ZAC, os documentos apresentam fichas divididas por comuna, no caso do departamento
Hauts-de-Seine, e por operagéo, no caso de Paris, com diversas informag6es sobre elas, como
area do perimetro de intervencdo, empresa responsavel pelo seu desenvolvimento, data de
criacdo, estado de desenvolvimento, areas totais construidas ou a construir de acordo com o

programa e os tipos de equipamentos publicos previstos.

Figura 4 — Mapa indicando as ZAC do departamento Hauts-de- Seine%,

Estado de desenvolvimento das ZAC
ZAC criada

ZAC aprovada
ZAC 80% executada

Mapa realizado com dados estatisticos
Nao dispensa verificagdo do terreno

Fonte: adaptado de DRIEA/PDCT/PUP/PSF (2019).

64 Uma versdo ampliada do mapa com as legendas originais esta disponivel nos apéndices deste trabalho.
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Figura 5 — Mapa indicando as ZAC do departamento Paris®.
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Fonte: adaptado de DRIEA-IF/UD75/SADCT/PECT (2020b).

Recentemente, em 10 de margo de 2021, a Direcdo Regional e Interdepartamental do
Equipamento e do Ordenamento da Tle-de-France (DRIEA) foi fusionada & Direcdo Regional e
Interdepartamental do Ambiente e da Energia da Tle-de-France (DRIEE), dando origem &
Direcdo Regional e Interdepartamental do Ambiente, do Ordenamento e dos Transportes da Tle-
de-France (DRIEAT). A DRIEAT, segundo seu site (DRIEAT, 2022), ¢ um servico ligado ao
Ministério da Transicdo Ecoldgica e ao Ministério da Coesdo dos Territdrios e das Relacdes
com as Coletividades Territoriais. Ela tem como objetivo colocar em prética as politicas do
Estado relacionadas aos transportes, ao planejamento e ao ordenamento sustentavel, ao meio-
ambiente, a energia e ao urbanismo e esta subordinada aos prefeitos da regido Tle-de-France, de
Paris, da Policia e dos outros departamentos que compdem a regido (Hauts-de-Seine, Seine-
Saint-Denis e Val-de-Marne). Entre as missdes da DRIEAT, constam no seu site (DRIEAT,
2022), que ela deve realizar o planejamento e o ordenamento nos territorios da regido Tle-de-

France, integrando os desafios ambientais e de diversidade funcional e social, de qualidade

85 Uma versdo ampliada do mapa com as legendas originais esta disponivel nos apéndices deste trabalho.
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urbana e de inovacdo; garantir o equilibrio do habitat e redigir os pareceres e decisdes da
autoridade ambiental para os projetos e documentos de urbanismo disponibilizados quando das
pesquisas publicas, como, por exemplo, as relacionadas as ZAC.

Ao se analisar a lista de ZAC nos Atlas citados, notou-se que alguns deles possuiam o
prenome de EcoQuartier, ou Eco-Bairro. Trata-se de um selo, lancado em dezembro de 2012
pelo Ministério da Transicdo Ecoldgica e compde um dos pilares da iniciativa EcoQuartier.
Para receber o selo, a operagdo deve responder aos vinte engajamentos listados na carte
EcoQuartier e ele acompanha a vida do projeto desde o seu surgimento até trés anos apds sua
finalizacdo. O selo € uma resposta a Lei n°® 2009-967 de 3 de agosto de 2009 de programacéo
relativa a realiza¢ao do Grenelle do ambiente. De acordo com o Art. 7°, “o Estado encorajara a
realizacdo, pelas coletividades territoriais, de operacfes exemplares de ordenamento
sustentavel dos territérios” (FRANCA, 2009).

Figura 6 — Mapa indicando os Eco-Bairros na Franga Metropolitana.
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O site dedicado a iniciativa apresenta uma cartografia interativa com a localiza¢éo de
todas as operagdes que receberam o selo EcoQuartier, e uma lista contabiliza um total de 503
operacGes em todo territorio francés, incluindo os departamentos e territérios ultramarinos.

Uma aproximacéo permite ver que sio diversos os EcoQuartiers na regido Tle-de-France.

Figura 7 — Mapa indicando os Eco-Bairros na regido Tle-de-France.
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Fonte: DEMARCHE ECOQUARTIER, [s.d.].

O site apresenta ainda critérios de pesquisa por operacao e entre eles ha a possibilidade
de selecionar entre cinco tipos: expansdo controlada, renovacao de bairro prioritéario, renovagao
de bairro histdrico, reconversdo de area vazia e renovagdo de bairro existente.

Um deles, o de renovacdo de bairro prioritario, merece destaque. Os bairros prioritarios
sdo alvo das chamadas politiques de la ville (politicas da cidade), mencionadas no inicio deste
trabalho. Estas politicas sdo, segundo Chaline (2014, p. 3), “uma séric de programas e a¢des
focalizadas sobre os bairros onde se concentram as populacGes em situacdes julgadas das mais

desfavorecidas” e se apoiam na Lei de orientacao pela cidade (Loi d orientation pour la ville —
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LOV), de 1991, “que se referia aos principios de um direito & cidade e de uma maior coesdo
social”. O Art. 5° da lei relativa a programac&o pela cidade e pela coesdo urbana (FRANCA,
2014a), caracteriza um bairro prioritario por estar em territério urbano, por ter um nimero
minimo de habitantes e por apresentar uma diferenca de desenvolvimento econdmico e social
apreciada por um critério de renda dos habitantes. O Art. 2° do decreto relativo a lista nacional
dos bairros prioritarios (FRANGCA, 2014c), por sua vez, define o nimero minimo de mil
habitantes para o bairro em uma unidade urbana de ao menos 10 mil habitantes, e o Art. 3° do
mesmo decreto apresenta a formula para calculo da renda por unidade de consumo.

Um Atlas dos bairros prioritarios da politica da cidade, de 2017, desenvolvido pelo
Comissariado Geral pela lgualdade dos Territérios, vinculado ao Ministério da Coesdo dos
Territdrios, apresenta, por regido e por departamento, as caracteristicas de cada um destes
bairros.

Figura 8 — Mapa indicando, em laranja, os bairros prioritarios na regifo Tle-de-France.
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A sobreposicdo do mapeamento dos Eco-Bairros e dos bairros prioritarios ao

mapeamento das ZAC, presentes nos Atlas dos departamentos de Paris e Hauts-de-Seine e na

cartografia do territorio de Marne-la-Vallée, permitiu identificar que algumas destas operacGes

correspondem efetivamente aos primeiros. Esta relacdo € uma possibilidade para selecdo de

algumas ZAC como estudo de caso, em vista a atender a dimensao socioambiental dos Projetos

Urbanos.

O quadro abaixo apresenta as ZAC encontradas que correspondem, totalmente ou

parcialmente, a um Eco-Bairro.

Quadro 3 — Lista de ZAC que possuem o selo Eco-Bairro.

Departamento Cidade ZAC Eco-Bairro
75-Paris Paris ZAC Claude Bernard-Canal | Claude Bernard
St. Denis-Quai de la
Charente
75—Paris Paris ZAC Clichy-Batignolles Clichy-Batignolles
77-Seine-et-Marne | Bussy-Saint- ZAC le Sycomore Ecoquartier le Sycomore
Georges
77-Seine-et-Marne | Montévrain ZAC de Montévrain Val Ecoquartier de Montévrain
d’Europe
77-Seine-et-Marne | Montévrain ZAC de la Charbonniére Ecoquartier de Montévrain
77-Seine-et-Marne | Montévrain ZAC de Montevrain Ecoquartier de Montévrain
Université
77-Seine-et-Marne | Montévrain ZAC du Clos Rose Ecoquartier de Montévrain

92-Hauts-de-Seine

Asniéres-sur-Seine

ZAC Parc d’ Affaires

Quartier Seine Ouest

92-Hauts-de-Seine

Bois-Colombes

ZAC Pompidou-le Mignon

ZAC PIm Bois-Colombes

92-Hauts-de-Seine | La Garenne- ZAC les Champs-Philippe Quartier des Champs-Philippe-
Colombes Charlebourg

92-Hauts-de-Seine | Nanterre ZAC des Groues Ecoquartier les Groues

92-Hauts-de-Seine | Nanterre ZAC Provinces Francaises Ecoquartier Nanterre Université

92-Hauts-de-Seine | Nanterre ZAC Seine Arche Ecoquartier Nanterre Université

92-Hauts-de-Seine | Nanterre ZAC Seine Arche Ecoquartier Hoche

92-Hauts-de-Seine | Boulogne- ZAC Tle Seguin-Rives-de- | Seguin-Rives-de-Seine
Billancourt Seine

92-Hauts-de-Seine | Issy-les- ZAC Coeur de Ville Ecoquarteir Issy Coeur de Ville
Moulineaux

92-Hauts-de-Seine | Malakoff ZAC Dolet-Brossolette ZAC Dolet-Brossolette

92-Hauts-de-Seine | Bagneux ZAC EcoQuartier Victor Projet Urbain Quartier Nord

Hugo

92-Hauts-de-Seine

Chatenay-Malabry

ZAC Chatenay-Malabry
Parc-Centrale

ZAC Chatenay-Malabry Parc-
Centrale

Fonte: autor.

Diversas outras ZAC se sobrepdem também a alguns dos bairros prioritarios. No

entanto, na maior parte das vezes, nem todo o territdrio deles esta sendo contemplado nelas. No

quadro seguinte sdo apresentadas as ZAC encontradas que se sobrepéem a um bairro prioritario.
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Quadro 4 - Lista de ZAC que correspondem a bairros prioritarios.

Departamento Cidade ZAC Bairro Prioritario

75-Paris Paris ZAC Paul Bourgé QP075004 — Kellermann-Paul Bourget

75-Paris Paris ZAC Bédier-Oudiné QP075003 — Bédier-Boutroux

75-Paris Paris ZAC Python-Duvernois | QP075019 — Les Portes du Vingtiéme

75-Paris Paris ZAC Porte Pouchet QP075008 — Porte de Saint-Ouen-
Porte-Pouchet

75-Paris Paris ZAC Gare des Mines QP075013 — Porte de la Chapelle-

Fillettes

Charles Hermite

77-Seine-et-Marne

Champs, Noisiel
e Torcy

ZAC Champs-Noisiel-
Torcy

QP077005 — Les Deux Parcs-Luzard

77-Seine-et-Marne

Champs, Noisiel
e Torcy

ZAC Champs-Noisiel-
Torcy

QP077006 — L’ Arche Guédon

92-Hauts-de-Seine | Antony ZAC Noyer Doré QP092004 — Noyer Doré
92-Hauts-de-Seine | Bagneux ZAC Fontaine Gueffier QP092009 — Tertres-Cuverons
92-Hauts-de-Seine | Nanterre ZAC Provinces QP092002 — Université 1

Francaises
92-Hauts-de-Seine | Nanterre ZAC Provinces QP092007 — Le Parc

Francaises
92-Hauts-de-Seine | Nanterre ZAC Parc Sud QP092007 — Le Parc
92-Hauts-de-Seine | Nanterre ZAC du Petit Nanterre QP092016 — Petit Nanterre
92-Hauts-de-Seine | Colombes ZAC de la Marine QP092015 — Petit Colombes
92-Hauts-de-Seine | Clichy ZAC Bac d’Asnieres QP092001 — Bac d’ Asniéres-Beaujon
92-Hauts-de-Seine | Clichy ZAC Entrée de Ville QP092014 — Entrée de Ville
92-Hauts-de-Seine | Gennevilliers ZAC Multisites Luth QP092010 — Les Courtilles
92-Hauts-de-Seine | Gennevilliers ZAC Les Agnettes QP092013 — Agnettes
92-Hauts-de-Seine | Gennevilliers ZAC du Clos QP092017 — Grésillons Voltaire I-

Gabriel Péri
92-Hauts-de-Seine | Villeneuve la ZAC Quartiers Sud QP029019 — AIRE 2029
Garenne

Fonte: autor.

Comparando-se os dois quadros, percebe-se que ndo ha sobreposicao entre nenhum Eco-

Bairro e bairros prioritarios. Os primeiros estdo relacionados a projetos de grande apelo
imobiliario em que o selo EcoQuartier ¢ um dos fatores de atracio para o empreendimento. Os
segundos envolvem, em geral, bairros antigos e se inserem nas ZAC em um contexto de
renovagao.

Uma das operagdes identificadas, a ZAC Tle Seguin-Rives de Seine, se destaca entre 0s
Eco-Bairros. Suas dimensdes fisicas indicam um PU de dimensdes intermediarias (74 hectares)
para os padrdes franceses e ela apresenta, além da a importancia na dimensdo socioambiental
relacionada ao selo sustentabilidade, importancia nas dimensdes arquitetdnico-urbanistica e
institucional, que estdo em parte relacionadas entre si. Com relacdo a dimensdo arquitetdnico-
urbanistica sdo trés os fatores a sublinhar. Primeiramente, a localizacdo do empreendimento. A
ZAC Tle Seguin-Rives de Seine situa-se em um antigo terreno da empresa Renault s margens
do rio Sena em uma cidade vizinha a capital Paris, possuindo, dessa forma, uma posicao

estratégica na aglomeracdo parisiense. Em segundo lugar, a imagem arquiteténica em si é forte.
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Diversos projetos entre equipamentos e edificios de uso privado de destaque na paisagem e
criados por arquitetos de reconhecimento internacional, como Jean Nouvel, estdo previstos. Por
fim, a forma de implantac&o por macrolotes (macrolots)®, os quais estdo relacionados também
a importancia da dimensdo institucional da operacdo por definirem a forma de relacdo entre
atores e de gestdo da operacio. Apesar de ser a segunda®’ experiéncia de ZAC com este tipo de
gestdo, segundo Lucan (2012), esta experiéncia consolidou a palavra macrolote no vocabulério
dos gestores.

Por todos os elementos destacados, a ZAC Tle Seguin-Rives de Seine foi a escolhida
como objeto empirico de ZAC de renovacao de area industrial com verticalizacéo.

Do restante das operacdes listadas cinco sdo de extensdo urbana no territério de Marne-
la-Vallée. Destas, quatro em conjunto correspondem a um unico selo de Eco-Bairro e possuem
cada uma sua vocagao: ZAC de Montévrain Val d’Europe (habitagdo e equipamentos), ZAC de
la Charbonniére (principalmente atividades), ZAC de Montevrain Université (terciario e
universidade), ZAC du Clos Rose (atividades e comércio). A quinta ZAC, Le Sycomore, por
sua vez, possui uma programacdo bastante diversa: habitacdo, comércio, servicos,
equipamentos, atividades e parques. Ela é também anterior as outras e estda no momento de
realizacdo deste trabalho em pleno desenvolvimento. Um outro fator de interesse por estas ZAC
é a sua dimensdo institucional. Elas estdo inseridas no territorio de Marne-la-Vallée, dentro de
um contexto de planejamento supra comunal, sob a gestdo de duas empresas (EpaMarne e
EpaFrance) que tem por misséo definir as grandes linhas da urbanizacdo de todo esse territdrio.
Apesar de néo apresentar loteamento no seu interior e, tendo em vista a complexidade de relagéo
entre as primeiras quatro operagdes citadas, optou-se por definir a ZAC Le Sycomore como 0
objeto empirico de expansdo urbana com zona de atividades. Além disso, esta operacdo
apresenta um programa de usos variado e é sozinha na sua totalidade um empreendimento de
Eco-Bairro.

Da lista de ZAC que possuem relagdo com bairros prioritarios, uma se destacou: a ZAC
Paul Bourget, em Paris. Esta operacdo é a Unica que corresponde totalmente a um bairro
prioritario tendo sido criada com o objetivo de reestrutura-lo, integrando-o melhor ao tecido
urbano. Além disso, dentro da dimenséo arquitetdnico-urbanistica, salienta-se a sua dimenséo
fisica. Trata-se de uma ZAC pequena, de apenas 4,3 hectares, se diferenciando das outras ZAC

parisienses ja bastante analisadas. Muitas das criticas sobre os PU baseiam-se no tamanho das

% O conceito de macrolote foi abordado no capitulo de reviséo bibliografica deste trabalho.
67 A primeira experiéncia com gestdo por macrolotes foi desenvolvida em Lille, na operagdo Saint-Maurice (1996-
2005) (LUCAN, 2012).
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poligonais que delimitam o perimetro das intervencGes. Diversos autores, como Leite (2016) e
Nobre (2019) afirmam que o fato de abrangerem grandes areas dos municipios complexifica o
desenvolvimento da operacdo e o atingimento dos objetivos desejados. Dessa forma, analisar
um exemplo de dimensdes menores pode agregar novos entendimentos sobre o instrumento.
Assim, pela sua dimensdo fisica e pela dimensdo socioespacial, a ZAC Paul Bourget foi
escolhida como o exemplo de ZAC de bairro consolidado.

Assim, temos como estudos de caso eleitos, as seguintes ZAC:

Quadro 5 — ZAC definidas como estudo de caso para este trabalho.

Objetos empiricos Nome da ZAC Dimensdes atendidas

Renovagdo de area ZAC Tle Seguin-Rives de Institucional, arquitetdnico-urbanistica e scio-
industrial Seine ambiental

Bairro consolidado ZAC Paul Bourget Arquitetdnico-urbanistica e sdcio-ambiental
Expanséo urbana ZAC le Sycomore Institucional e sécio-ambiental

Fonte: autor.

3.4 Selecdo de documentos para analise

A partir da bibliografia consultada sobre o tema, foram listados os documentos para
serem coletados durante o estudo. Uma primeira lista € composta de documentos principais e
uma segunda, ndo exaustiva, trata de documentos complementares, que podem ser
acrescentados de acordo com a disponibilidade e pertinéncia para o objeto empirico.

Os elementos principais sdo: Dossié de elaboracdo; Dossié de implementacdo; Relatdrio
ou ata de consulta publica de criacdo da ZAC; Estudo de Impacto Ambiental; exemplo de
Caderno de Encargos de Cessao de Terrenos (Cahier des Charges de Cession des Terrains —
CCCT); e Plano Local de Urbanismo (Plan Local d’Urbanisme — PLU), composto pelo
Relatorio de Apresentacdo, Plano de Urbanizacdo e Desenvolvimento Sustentavel (Plan
d’Aménagement et Développement Durable — PADD), Regulamento, Planta de Zoneamento e
OrientacOes de Urbanizacdo e Programacdo (Orientations d’Aménagement et Programmation
— OAP).

Os elementos complementares sdo: Pareceres facultativos sobre a criagcdo da ZAC
emitidos por organismos que intervirdo posteriormente na operagdo; Documentos relacionados
a modificacdes dos dossiés de elaboracdo ou implementacdo da ZAC que porventura tenham
sido realizadas; Relatorio ou ata de consulta pablica de aquisicao de terreno por expropriacao

em &rea de ZAC; Projetos de empreendimentos submetidos a alvara de construcdo na ZAC; e
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Relatério ou ata de consulta pdblica sobre emissdo de alvara de construcdo na ZAC; atas de
reunides; deliberacbes de conselhos municipais ou administrativos; materiais de divulgacéo; e

planos e projetos relacionados aos objetos empiricos.
3.4.1 ZAC Le Sycomore

Este foi o Unico exemplo de ZAC do qual se teve acesso ao conjunto completo de
documentos principais e do qual foram realizadas as entrevistas semiestruturadas planejadas.

As entrevistas foram realizadas com os seguintes participantes:

Quadro 6 — ldentificacdo dos entrevistados.

Ator entrevistado Cargo ou funcido Data Inicio Fim
Representante da empresa Diretor Operacional da Epamarne 22/12/2021 | 10h30 | 11h18
gestora da ZAC (gestor)

Arquiteto ou urbanista Urbanista do escritorio Atelié Germe & 08/04/2022 | 9h00 9h43
envolvido no projeto JAM (urbanista)

urbanistico da ZAC

Conselheiro municipal da Entrevista conjunta (conselheiros): 02/02/2022 | 13h00 | 14h42
comuna onde esta - 2 Conselheiras da comuna

implantada a operacéo - 1 Antigo conselheiro da comuna

Habitante da comuna onde Residente de bairro existente de Bussy- 26/01/2022 | 14h25 | 15h28
se implanta a ZAC Saint-Georges (morador)

Arquiteto envolvido em um | Arquiteto do escritdrio Margot-Duclot 02/02/2022 | 10h30 | 11h52
empreendimento dentro da Arquitetos Associados (arquiteto)

ZAC

Promotor imobiliario Gerente de Operac@es da Plurial Novilia | 03/02/2022 | 10h00 | 10h56
envolvido em um (promotor)

empreendimento dentro da

ZAC

Fonte: autor.

Os dossiés de elaboracdo e de implementacdo da ZAC Le Sycomore, assim como o
Relatorio de Concertagdo e o Estudo de Impacto Ambiental, foram obtidos através de contato
direto com a empresa gestora da ZAC, Epamarne. A ela foi também solicitado o Caderno de
Encargos de Cessdo de Terreno (CCCT) do lote SY17, correspondente ao projeto da equipe
formada por Plurial Novilia e Margot-Duclot Arquitetos Associados. Este, porém, ndo foi
enviado, pois, segundo Epamarne, trata-se de um documento confidencial vinculado ao contrato
estabelecido entre a gestora e os promotores imobiliarios. No entanto, péde-se obter junto ao
Atelié Germe & JAM, um Caderno de Prescri¢cBes Urbanisticas, Arquitetdnicas, Paisagisticas
e Ambientais (CPUAPE) referente a um outro lote, o SY22b, como modelo do documento que

é fornecido as equipes de projeto com as regras e recomendacdes a serem seguidas. Além disso,
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a equipe do Atelié Germ & JAM também disponibilizou o Plano Guia antigo, elaborado pelo
Atelié TGTFP, responsavel pelo projeto inicial da ZAC, e o Plano Guia atual, em
desenvolvimento, juntamente com um relatério de apresentacdo. O Plano Local de Urbanismo
(PLU) foi obtido por download direto do site da prefeitura de Bussy-Saint-Georges.

Os dossiés de elaboracdo, de implementacdo, o Relatério de Concertacdo e o Estudo de
Impacto Ambiental recebidos néo correspondem aos iniciais, mas referem-se ao modificativo
realizado levando em conta a adaptacéo do projeto para a aferi¢do do selo de Eco-Bairro. Tendo
em vista as mudancas significativas no projeto para viabilizar o novo objetivo, foi necessario
fazer alteracdo dos dois dossiés.

O quadro abaixo apresenta o conjunto de documentos consultados.

Quadro 7 — Documentacdo consultada para a ZAC Le Sycomore.

Elementos principais
Relatdrio de apresentacao

Dossié de Planta de situacdo
elaboracdo Planta de delimitacdo
Dados administrativos
Concertacéo Relatorio da concertacéo
Planta de situacdo
Dossié de Planta de delimitacdo

implementacéo Programa de equipamentos publicos

Modalidades de financiamento

Relatdrio do Estudo de impacto ambiental

Parecer da autoridade ambiental

Memorial explicativo em resposta ao parecer da autoridade ambiental

CCCT Caderno de Prescricoes Urbanas, Arquitetdnicas, Paisagisticas e Ambientais lote SY22b
Elementos complementares

Decreto da prefeita da regido Seine-et-Marne aprovando a modificacdo do dossié de

Estudo de impacto
ambiental

elaboracéo
Deliberacdo Conselho Municipal relativa a aprovacdo do dossié de elaboragdo
modificativo
Dossié de Deliberacdo Conselho de Administracdo da Epamarne relativa a defini¢do dos objetivos
elaboracéo e modalidades de concertacdo

Deliberacdo Conselho de Administragdo da Epamarne relativa & aprovacédo do relatério

de concertacdo

Deliberacdo Conselho de Administracdo da Epamarne relativa a aprovacgéo do dossié de

elaboracdo modificativo

Concertacdo Material utilizado para divulgacdo da ZAC durante concertacdo composto por 8 cartazes.

Decreto da prefeita da regido aprovando o dossié de implementacdo

Carta do ministério dos transportes, do mar e da pesca enderecada ao presidente da
Dossié de Epamarne se manifestando sobre a criacdo de novas algas de acesso a comuna de Bussy-

implementacéo Saint-Georges a partir da autoestrada A4

Desenho esquema do principio de instalacdo de infraestruturas

Desenho esquema de distribuicdo de espacos publicos

Deliberacdo de aprovacdo do PLU

Relatério de apresentacdo do PLU

Relatério de apresentacdo do PADD

Orientac@es para urbanizacdo e programacdo (OAP)

Planta de zoneamento

Regulamentacéo
urbanistica
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Regulamento do PLU
Plano Guia
Relatdrio de apresentacdo do Plano Guia

Plano Guia

Fonte: autor.

Além destes documentos, a consulta a artigos publicados em portais digitais de noticias

complementou as informacdes encontradas nos documentos.

3.4.2 ZAC Paul Bourget

Toda a documentacdo analisada desta ZAC foi obtida pela Internet através de dois sites
dedicados ao empreendimento, um elaborado pela prefeitura de Paris e outro pela empresa
gestora da ZAC, a SEMAPA. Nao foi possivel realizar entrevistas para este objeto empirico e,
portanto, ndo se obteve acesso a outros documentos. O dossié de elaboragdo esta disponivel em
versdo digital, porém ndo é possivel de fazer seu download. Diferentemente da ZAC Le
Sycomore, 0s elementos que compdem o dossié de elaboracdo estavam apresentados em um
unico arquivo, composto por:

Né&o foi possivel ter acesso ao dossié de implementacdo e nem a nenhum caderno de
encargos desta ZAC. No entanto, outros documentos que trouxeram informacdes

complementares estavam disponiveis e foram coletados conforme quadro abaixo.

Quadro 8 — Documentacdo consultada para a ZAC Paul Bourget.

Elementos principais
Relatdrio de apresentacao

Dossié de Planta de situacdo
elaboracéo Planta de delimitacdo
Dados administrativos
Concertacdo Caderno de concertacdo sintetizando os ateliés com habitantes
Estudo de impacto | Relatério do Estudo de impacto ambiental
ambiental Parecer da autoridade ambiental

Elementos complementares
Ata da reunido publica de lancamento da concertacdo
Ata do atelié com representantes de classes do colégio Evariste Galois

Concertacao Ata do atelié tematico “habitat” com moradores do conjunto habitacional Paul Bourget
Ata do atelié tematico “espagos publicos” com habitantes do conjunto habitacional Paul
Bourget
Dossié de Deliberacdo do Conselho de Paris aprovando o dossié de implementacdo

implementacéo Deliberacdo do Conselho de Paris aprovando o programa de equipamentos
Relatorio de apresentacdo do PLU

Relatorio de apresentacdo do PADD

Orientac@es para urbanizacdo e programacao (OAP)

Planta de zoneamento

Regulamento do PLU

Regulamentacéo
urbanistica
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Deliberacdo do Conselho de Paris aprovando a compatibilidade da ZAC com o PLU
Projeto de deliberacdo da Direcdo de Urbanismo de Paris solicitando ao Conselho de
Paris a realizacdo de agBes especificas para a viabilizagdo da ZAC Paul Bourget
Relatdrio e conclusdes da pesquisa publica para compatibilidade com o PLU

Relatdrio de apresentacdo de compatibilizacdo do PLU

OrientacBes de urbanizacio e modifica¢fes do Regulamento do PLU

Medidas de mitigacdo dos efeitos negativos do projeto e modalidades de
acompanhamento

Ficha descritiva do processo de participa¢do do publico na elaboracdo da decisdo de
criacdo da ZAC

Fonte: autor.

Além desta lista, também foram analisados outros materiais informativos sobre o
lancamento e andamento das obras produzidos pela gestora da ZAC, a SEMAPA, destinados
aos moradores do conjunto habitacional Paul Bourget, chamados de “Lettre aux habitants”
(Carta aos habitantes) produzidos em trés edi¢des. Ao contrario da ZAC Le Sycomore, ndo
foram encontrados artigos em portais de noticias que pudessem complementar a compreensao

do desenvolvimento da ZAC Paul Bourget.

3.4.3 ZAC Tle Seguin-Rives de Seine

Sobre esta ZAC se pbde coletar menos documentos. Além da auséncia de resposta dos
convidados para as entrevistas, o site dedicado ao empreendimento ndo disponibilizava
nenhuma documentacdo. Assim, ndo foram obtidos os dossiés de elaboracdo e de
implementacdo da ZAC ou o Estudo de Impacto Ambiental e o Relatdrio de Concertacéo de
langamento do empreendimento. Contudo, muitas informagdes sobre a ZAC puderam ser
obtidas em publicacdes elaboradas pelo Comité Cientifico et Técnico das Industrias Climaticas
(Centre Scientifique et Technique des Industries Climatiques - COSTIC) e pelo Centro de
Estudos e de Expertise sobre os Riscos, 0 Ambiente, a Mobilidade e a Urbanizagao (Centre
d’Etudes et d’Expertise sur les Risques, 1’Environnement, la Mobilité et I’Aménagement —
CEREMA) e no site do empreendimento desenvolvido pela empresa gestora da ZAC, a SPL
Val de Seine Aménagement. Dessa forma, parte das informacdes aqui apresentadas sdo
formadas por dados secundérios. Tambem foram obtidos os documentos que comp&em o PLU
de Boulogne-Billancourt junto ao site da prefeitura e, além deste material, o conjunto mais
significativo de documentos a que se pode ter contato se referiam a consulta publica para
emissdo de alvara de obra para a realizagdo de dois lotes centrais na ilha Seguin (lotes 1 e 2)
ocorrida entre julho e agosto de 2020 e que, apesar do encerramento do processo, ainda se
encontram disponiveis no site Enquétes-Publiques (ENQUETES-PUBLIQUES, 2020) ao qual
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a populacdo podia se dirigir a época da consulta para emitir seus pareceres. Por se tratar de uma
consulta para emissdo de alvara, o conjunto de documentos que compdem o dossié para tal
solicitacdo deve ser apresentado a populagdo. O quadro abaixo apresenta 0s documentos a que

Se teve acesso:

Quadro 9 — Documentacao consultada para a ZAC Tle Seguin-Rives de Seine.

Elementos principais
CCCT Caderno de Encargos de Cessdo de Terreno lotes 1 e 2 da ilha Seguin
(como parte do dossié de consulta publica abaixo)
Elementos complementares
Aviso de consulta publica
Dossié consulta Estudo de Impacto Ambiental da ilha Seguin

publica para Parecer da Autoridade Ambiental
emissdo de alvara de | Memorial em resposta ao Parecer da Autoridade Ambiental
obralotesle?2 - Pareceres de servicos consultados sobre o projeto
ilha Seguin Projeto Arquitetdnico completo dos lotes 1 e 2

Relatério do relator da consulta pablica

Relatério de apresentacdo do PLU

Relatério de apresentacdo do PADD

Orientacdes para urbanizacdo e programacéo (OAP)
Planta de zoneamento

Regulamento do PLU

Regulamentacéo
urbanistica

Fonte: autor.

Apos a realizagdo da consulta, conforme seré descrito, um novo projeto foi apresentado
e uma nova consulta pablica foi realizada. N&o se péde ter acesso ao dossié deste novo projeto
da mesma forma que do anterior, porém se obteve o relatério do relator da consulta. Em
complemento a este dossié, da mesma forma que com a ZAC Le Sycomore, artigos publicados
em portais digitais de noticias contribuiram na compreensdo do processo de debate

desenvolvido em torno deste setor da ZAC.

3.5 Organizagéao dos resultados da coleta de dados e entrevistas

A analise dos trés objetos empiricos selecionados ndo pdde ser feita com a mesma
profundidade e com base nos mesmos dados devido ao diferente nivel de acesso a
documentacao que se obteve de cada um. Apesar de os documentos e dados serem publicos, a
forma com que sdo disponibilizados varia de acordo com o gestor da ZAC e com a comuna
onde é implantada a operacdo. Além disso, conseguiu-se realizar entrevistas apenas com atores
da ZAC Le Sycomore, através das quais pdde-se solicitar grande parte da documentacao

relacionada a ela e que ndo estava disponivel na Internet. Entende-se que se tivesse sido possivel
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entrevistar atores dos outros exemplos de ZAC (objetos empiricos), provavelmente se teria
chegado a um tratamento similar para todos eles. A analise dos documentos e as entrevistas
acabaram ocorrendo na ordem inversa do previsto originalmente pelo fato de que foi a partir
das entrevistas que se obteve acesso a maior parte do material. No entanto, foi possivel
complementar as informag6es com fontes secundarias, como reportagens e relatérios feitos
sobre as ZAC em analise.

A despeito da auséncia de completude dos documentos e da diferenca de acesso aos
dados, considera-se que o entendimento do instrumento nao foi prejudicado, pois 0s objetos
empiricos possuem caracteristicas complementares, ou seja, um permitiu compreender o
funcionamento do outro. O procedimento em si, estabelecido pelo Cdédigo de Urbanismo
(FRANGCA, 1973a), é comum a todos, tendo cada um suas particularidades que n&o
comprometem o entendimento geral do instrumento, mas, pelo contrario, enriquecem a
formacdo de um panorama geral da ZAC em cenarios e contextos diversos. Foram as
particularidades que possibilitaram avangar por nuances que néo teriam sido descobertas caso
se avaliasse apenas um roteiro basico padréo para o instrumento.

O quadro abaixo apresenta um resumo comparativo das principais caracteristicas de

cada exemplo de ZAC analisado.

Quadro 10 — Principais caracteristicas dos exemplos de ZAC (objetos empiricos).

Nome Le Sycomore Paul Bourget Ile Seguin-Rives de Seine
Ano criacéo 2013 2013 2004

Comuna Bussy-Saint-Georges | Paris Boulogne-Billancourt
Contexto comuna Interior Capital Periferia da capital

Tamanho comuna

Peguena

Grande (metrépole)

Pequena (regido metropolitana)

Objetivo operacao

Expansdo urbana

Renovacdo de bairro

Renovacdo de area industrial

consolidado
Uso original da area Agricultura Habitacdo social Industria de automoéveis
Tamanho operacao Grande Pequena Média
Area operacio 117 hectares 4 hectares 74 hectares
Area de construcéo 358.352m? 62.956m2 952.000m?
Area para habitacio 291.763m? 31.500m? 394.300m?

Gestao

Intervencéo estatal
(Estado nacional)

Intervencéo da
comuna (municipal)

Convengdo tripartite (comuna,
proprietaria dos terrenos e
promotores imobiliérios)

Controle fundiario

Total, com aquisi¢do
por Declaracdo de
Utilidade Publica

Total, propriedade ja
pertencente a comuna

Parcial, propriedade particular,
aquisicdo apenas de area
destinada a espacos publicos e
equipamentos

Fonte: autor.
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Na discussao dos resultados alcangados a partir da analise documental foram incluidos
trechos das entrevistas realizadas com os atores da ZAC Le Sycomore em complemento aos
dados coletados nos documentos. As transcrigdes dos depoimentos contribuem na corroboragéo
das concluses obtidas ao agregarem informacfes que ndo puderam ser encontradas na
bibliografia e nos documentos, mas também confirmando os dados coletados. E importante
ressaltar que o contexto da ZAC Le Sycomore €, parte de uma Operacédo de Interesse Nacional
e, portanto, intervencéo estatal (nacional). Apesar de poder ser encontrado em diversas outras
situacOes na Franca, ndo representa a forma de gestdo da maioria das ZAC francesas. Assim,
parte das transcricdes das entrevistas que se referem a acdo do Estado nacional se aplicam
apenas as situacOes similares a essa e ndo podem ser entendidas como representativas do
instrumento como um todo. A gestdo da ZAC, quando feita pelas coletividades ou pelas
comunas, pode ser considerada como puablica, porém ndo como Estatal.

Os entrevistados, conforme descrito anteriormente, representam os diferentes atores que

de alguma forma se envolveram na operac¢do. O quadro abaixo identifica cada um deles.

Quadro 11 — Identificagdo dos entrevistados®®,

Grupo Entrevistado Nome e cargo Data Hora inicio | Hora fim
Empresa gestora da Arnaud Diguet 22/12/2021 | 10h30 11h18
ZAC (Diretor Operacional Epamarne)
Equipe projeto Elise Cauchard 08/04/2022 | 9h00 9h43
urbanistico da ZAC (Arquiteta Atelié Germe & JAM)
Membros do Conselho | Valery Michaux e Isabel Archilla 02/02/2022 | 13h00 14h42
da comuna (Conselheiras da comuna)

Claude Louis

(Antigo conselheiro da comuna)
Habitante da Comuna | Jean Claude Perret 26/01/2022 | 14h25 15h28
onde a ZAC esté4 (Morador de Bussy-Saint-Georges)
implantada
Equipe de projeto de Guillaume Margot-Duclot 02/02/2022 | 10h30 11h52
arquitetura de (Arquiteto Margot-Duclot Arquitetos
edificacdo Associados)
Promotor imobiliario Anne-Laure Roger 03/02/2022 | 10h00 10h56
de edificacdo (Gerente de Operacdes Plurial Novilia)

Fonte: autor.

O primeiro contato que se obteve foi com o arquiteto Guillaume Margot-Duclot. Seu

escritério, Margot-Duclot Arquitetos Associados, é responsavel pelo projeto do lote SY17 da

8 IMPORTANTE: Esta pesquisa foi aprovada pelo Comité de Etica em Pesquisa por meio da Plataforma Brasil.
O Parecer Consubstanciado estd anexado a este trabalho. Destaca-se que o parecer se aplica somente para 0s
eventuais entrevistados brasileiros, ndo estando os franceses contemplados pelas mesmas regras. Todos 0s
entrevistados autorizaram a divulgacdo de seus nomes no trabalho.
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ZAC Le Sycomore. O concurso que o premiou foi realizado em 2019 e tem como programa
107 unidades de moradia para locacéo social e revenda, totalizando 7.680m?2 de rea construida.
A partir de Margot-Duclot, pode-se contactar Anne-Laure Roger, gerente de operacfes da
Plurial Novilia, promotor imobiliario e locador social responsavel pelo lote citado. A partir de
Roger, obteve-se entéo o contato de Arnaud Diguet, diretor de operacdes da Epamarne, empresa
gestora da ZAC; e também de Elise Cauchard, arquiteta do escritorio de urbanismo, Germe &
Jam, responsével pela nova versdo do Plano Guia da operagdo. Estes dois ultimos entrevistados
foram informantes importantes para este trabalho, pois forneceram todos os documentos
relacionados a ZAC para que o caso pudesse ser analisado, como dossié de elaboracdo, dossié
de implementagdo, Estudo de Impacto Ambiental, Relatorio de Concertagdo e Plano Guia. Foi
a partir do Relatério de Concertacdo (EPAMARNE, 2012d) que se encontrou o contato de Jean-
Claude Perret, pois este participou, enquanto morador de Bussy-Saint-Georges, da concertacdo
para a criagcdo da ZAC. Perret enviou um e-mail para a prefeitura manifestando suas
preocupagcdes e sugestdes para a ZAC, o qual foi anexado ao relatorio na integra e nele pdde-se
identificar seu endereco de e-mail que, apesar de passados mais de dez anos, seguia atual. Perret
possui formacdo em engenharia de obras publicas, hoje aposentado, tendo trabalhado no
desenvolvimento de diversas ZAC na Franga, o que explica seu interesse em participar da
concertagdo. Morador de Bussy-Saint-Georges desde 2009, escolheu a cidade para viver ap0s
sua aposentaria por ser uma cidade nova com um campo de golf, esporte que pratica. Por fim,
os contatos dos conselheiros municipais, Valery Michaux e Isabel Archilla, foram obtidos por
meio de um blog que ambas criaram, chamado de Bussy-C est-Vous (BUSSY-CEST-VOUS,
2021) (Bussy é vocé, em traducdo literal para o portugués), o qual mantém atualizado com
publicacbes sobre causas que defendem. Por terem sido eleitas recentemente para seus
mandatos e ndo dominarem o assunto da ZAC e do exemplo em questdo, convidaram para
participar da entrevista para esta pesquisa um ex-conselheiro, atuante a época da criacdo da
ZAC Le Sycomore, chamado Claude Louis. Isabel Archilla apenas participou como ouvinte,
ndo tendo respondido a nenhuma pergunta.

As entrevistas sempre se iniciaram com a apresentacdo do pesquisador e da sua
justificativa para a realizacao deste trabalho, contextualizando a situacao no Brasil e a relacao
entre o instrumento brasileiro e o francés. De todos os entrevistados pode-se captar suas
impressdes sobre o instrumento francés, as quais se tentara transmitir ao longa da discussao dos

resultados da analise documental.
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Apesar de a andlise documental apresentar um roteiro com base nos critérios de
governanca e marco regulatorio definidos nesta metodologia, a apresentagdo dos resultados se
mostrou mais coerente se feita conforme uma outra organizacdo, devido aos cruzamentos e
interrelacGes que existem entre os diferentes conceitos que emergiram dos dados. Assim, optou-

se por dividir os resultados conforme os itens a seguir:

Sustentabilidade: uma tematica predominante incorporada ao sistema;

Formas de gestdo: incidéncias sobre o projeto e na relacdo entre atores;

Regras de urbanismo e o projeto da operacgéo: entre o controle e a flexibilizacéo;
Diversidade: a base de todo projeto;

Concertagéo: um desafio ainda enfrentado;

Viabilidade financeira: a colaboracéo entre o publico e o privado;

N o g b~ w D oRe

Entre criticas e elogios: um instrumento bem consolidado.
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4. 0 ESTUDO DE CASO UNICO INTEGRADO E OS OBJETOS EMPIRICOS

Os textos a seguir abordam as principais caracteristicas do direito urbanistico francés
com foco na formacdo atual do urbanismo regulamentar e operacional. Em um primeiro
momento, sera apresentada a divisdo dos niveis de governo e suas respectivas responsabilidades
em termos de planejamento urbano, assim como os planos que compdem o conjunto normativo
da Franca, destacando os elementos que possuem relagdo com o instrumento da ZAC. Em uma
segunda parte, serd apresentado o instrumento da ZAC em si, 0os documentos que o0 compdem
e suas etapas de elaboracao. A terceira e Gltima parte compde a descri¢do dos dados obtidos da
anélise documental dos trés objetos empiricos. Dessa forma, pretende-se ir de uma escala mais

abrangente de anélise até a escala mais especifica.

4.1 O urbanismo normativo e o urbanismo operacional francés

O direito urbanistico francés é dividido em trés grandes grupos (MACEDO, 2007): o
urbanismo regulamentar, urbanismo operacional e o urbanismo individual. Este ultimo esta
relacionado a autorizacGes e permissdes de construir, ndo tendo relagdo com o tema dos Projetos
Urbanos e, por isso, ndo sera abordado. Conforme OECD (2017, p. 102, tradugdo nossa®®), “o
sistema geral de planejamento de uso do solo nos seus atuais contornos tem sido utilizado desde
19677°, mas tem sido frequentemente modificado desde entdo” "*. A Ultima modificacio
aconteceu em 2015, quando foi a promulgada a lei NOTRe (FRANCA, 2015) sobre a nova
organizacao territorial da Republica (loi portant sur la nouvelle organisation territoriale de la
République). Apesar de todas as alteragdes que promoveu em termos de responsabilidades e
atribuicOes de cada nivel de governo, no que releva destacar para este trabalho, a lei ndo altera
as competéncias gerais em termos de planejamento urbano.

O urbanismo normativo’? é composto pelos textos normativos e pelos planos. O corpo

normativo é codificado, sendo formado, principalmente, pelo (CARDOSO, 2011): Cddigo de

% No original: “The general system of land-use planning in its current outlines has been in place since 1967, but
has been frenquently modified since then”.

0 Desde a Lei de Orientagdo Fundiaria (LOF), a mesma que criou o instrumento da ZAC.

1 O objetivo neste texto ndo ¢ esgotar todas as legislacdes e regulamentos que versam sobre o assunto, tendo em
vista sua amplitude e dinamicidade, mas trazer um panorama geral e destacar pontos principais que possuem
influéncia sobre o instrumento da ZAC. Ainda assim, busca-se unificar e atualizar informag6es encontradas em
trabalhos académicos utilizados por esta pesquisa como referéncias.

72 Neste trabalho, optou-se pelo termo “urbanismo normativo” em vez de “urbanismo regulamentar” utilizado
por Macedo (2007), por ser mais usual na lingua portuguesa do Brasil, enquanto que regulamentar seria uma
tradugado direta do francés “réglementaire”.
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Urbanismo (Code de ['urbanisme); Codigo Geral das Coletividades Territoriais (Code général
des collectivités territoriales); Codigo da Construcdo e da Habitagdo (Code de la construction
et de I’habitation); e Cbdigo do Meio-ambiente (Code de [’environnement). Cardoso (2011)
explica que nestes codigos estdo agrupadas as leis da Assembleia Nacional, os atos normativos
do governo aplicaveis a todo territério e decretos do Conselho de Estado. O Cddigo de
Urbanismo foi criado em 1973 e corresponde, segundo Monteiro (2014, p. 250), ao “conjunto
de diretrizes mais importantes para o sistema de desenvolvimento e de organizagéo territorial
do pais”. Ele ¢ dividido em trés partes, cujas letras dao inicio a identificagdo dos seus artigos:
uma legislativa, L (législative), e duas regulamentares, R (décret) e A (Arrété). Cada uma destas
partes é ainda dividida em 6 livros. Segundo Olbertz (2011), o objetivo da regulamentacéo é a
garantia do exercicio do direito de propriedade, limitando seu uso e tornando-o compativel com

0s interesses gerais. Nesse sentido,

a atuagdo da Administracdo Publica adquire natureza negativa; volta-se a restringir
e corrigir (no sentido de adequar, e ndo de transformar) fen6émenos urbanos,
mediante a expedicdo de regulamentos. Esses regulamentos terdo por contetdo
matérias tais como a seguranca, a tranquilidade e a salubridade (OLBERTZ, 2011,
p. 18).

O urbanismo operacional esta relacionado as intervengdes do poder publico no espaco
urbano. A partir dele, como explica Olbertz (2011, p. 22) “espera-Se uma conduta estatal muito
mais ativa e interventiva do que aquela conduta proposta pelos métodos regulamentar e de
planificagcdo”, abrangendo, segundo o autor, a constru¢do de habitacdes e equipamentos
urbanos, o controle da especulagdo imobiliaria e a busca por solugdes de problemas urbanos.
No urbanismo operacional se inserem 0s instrumentos de execucdo urbanistica, sendo os
principais a ZAC (Zone d’Aménagement Concerté) e o loteamento (lotissement). H& ainda as
Associaces fundiérias urbanas (Association Fonciére Urbaine — AFU)’3, instrumento pouco
utilizado e considerado secundario; a Grande Operacdo de Urbanismo (Grande Opération
d’Urbanisme — GOU)'™; e as OperacOes de Revitalizagdo do Territorio (Opérations de
Revitalisation de Territoire — ORT)’®. Ha outros diversos procedimentos que, no entanto, nio

3 As AFU sdo agrupamentos de proprietarios destinados a realizar a redivisdo fundiaria com o objetivo de
valorizacdo da propriedade e permitir a realizacdo de obras de infraestrutura ou operagdes de urbanizacao
(CEREMA, 2017a). Pode-se dizer que se assemelha ao instrumento do Land Readjustment.

A GOU é uma ferramenta de nivel intercomunal prevista em um PPA, envolvendo o Estado nacional, as
comunas, outras coletividades e parceiros privados com objetivo de acelerar um projeto de territério (CEREMA,
2021a).

> A ORT ¢ uma ferramenta destinada a facilitar projetos de transformacéo e dinalizacdo de centros de cidades
(CEREMA, 2021b).
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devem ser confundidos com os instrumentos de urbanismo operacional, como a Operacéo de
Interesse Nacional (Opération d’Intérét National — OIN); 0 Projeto de Interesse Geral (Projet
d’Intérét Général — P1G)8; o Projeto Urbano em Parceria (Projet Urbain Partenarial — PUP)"’;
a Zona de Urbanizacdo Diferenciada (Zone d’Aménagement Différé - ZAD)®; e o Projeto de
Parceria de Urbanizacéo (Projet Partenarial d’Aménagement — PPA’®).

Macedo (2007), em sua dissertacdo, destaca algumas caracteristicas que diferenciam a
Franca em relacdo ao Brasil e que tem impacto na forma dos dois paises conduzirem suas
politicas de desenvolvimento urbano. Enquanto o Brasil se trata de um Estado Federado, em
gue a competéncia legislativa é dada tanto ao governo federal quando aos estados e municipios;
a Franca é caracterizada por um Estado unitéario, tendo apenas o poder de nivel nacional a
capacidade de legislar. Assim, os governos locais correspondem a autarquias territoriais sem
autonomia politica. De acordo com a autora, eles possuem uma delimitacdo espacial, mas nao
um territério, sendo apenas uma divisdo administrativa. Essas autarquias sao compostas por
coletividades territoriais que tém liberdade para organizar o espago, porém, 0s procedimentos

para tal sdo nacionais, ao contrario do Brasil, onde

“a competéncia legislativa urbanistica é concorrente, ou seja, as trés esferas da
federacdo possuem competéncia para legislar. Ao legislador federal incumbe a
elaboracdo de normas gerais de politica urbana, ao Estado-membro é privativa a
competéncia para estabelecer regibes metropolitanas e, ao Municipio, ou melhor,
instancia local (haja vista o Distrito Federal), foi concedida a competéncia material
e legislativa a respeito de urbanismo” (MACEDO, 2007, p. 94).

A Franca possui quatro niveis de governo: o governo nacional; as 18 regides; os 101
departamentos; e as 35.885 municipalidades ou comunas (OECD, 2017). Conforme OECD
(2017), o governo nacional é ativo com relagdo a governanca do uso do solo por ter a
responsabilidade de criar o quadro legal do planejamento urbano e das politicas ambientais,

entre outras. Este nivel de governo tambem planeja e financia projetos de importancia nacional,

6 As OIN e as PIG s&o instrumentos utilizados para fazer prevalecer o interesse do Estado nacional sobre as regras
de urbanismo e de construgdo em um determinado perimetro (CEREMA, 2021c). Dentro de uma OIN ou PIG
podem ser realizadas ZAC, por exemplo, como no caso do territrio de Marne-la-Vallée.

7.0 PUP é um procedimento de financiamento de equipamentos publicos e infraestrutura necessarios para uma
operacdo (CEREMA, 2017b).

8 A ZAD consiste em uma ferramenta de aquisicdo fundiaria que permite a uma coletividade a utilizagdo do direito
de preempcéo, assegurando a compra de terrenos dentro de um perimetro onde esta prevista uma operacédo de
urbanizacéo a longo prazo para evitar a subida do preco da terra. Trata-se de uma ferramenta similar a Declaracdo
de Utilidade Publica (Déclaration d’Utilité Publique — DUP) (CEREMA, 2020a).

90 PPA ¢é um contrato realizado entre as coletividades e o Estado nacional para facilitar a realizagdo de operacdes
de urbanizacdo complexas, como a realizacdo de uma GOU (FRANCA, 2021)
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como rodovias, ferrovias e universidades; mas nao ha, entretanto, nenhum plano de nivel
nacional.

As regiGes, os departamentos e as comunas também podem ser chamadas de
coletividades territoriais. As regides receberam o status de coletividade territorial em 1972 e
sdo administradas pelos Conselhos Regionais, liderados pelos prefeitos de regido (préfet de
region) que também representam o poder Executivo (MACEDO, 2007). Entre suas funcdes
estdo a gestdo econdmica e a regulacdo do territério. Conforme OECD (2017), o papel das
regibes no uso do solo esta relacionado ao planejamento e financiamento de projetos de
infraestrutura de grande escala, e também na elaboracdo de um plano estratégico geral que da
uma visdo espacial para a regiao.

Por fim, segundo Macedo (2007), as comunas (correspondentes aos municipios
brasileiros) e os departamentos foram criados em 1789, ap0s a Revolucdo Francesa. As
primeiras passaram a substituir os burgos, as aldeias e as paréquias e sdo compostas pela
Conselho Municipal, pelo Prefeito (le maire) e pelos assessores (adjoints). Suas funcdes
correspondem ao atendimento de servicos de interesse no nivel comunal, como fornecimento
de agua, coleta de esgoto e de residuos, e 0 urbanismo. Neste campo, conforme a OECD (2017),
as comunas criam os planos locais de regulacdo do uso do solo e emitem os alvaras de obra.
Elas podem também formar associacdes® para criar planos de urbanismo intercomunais (PLUI)
e criar agéncias dedicadas ao planejamento urbano para prestar assessoria nesse sentido, estas
sujeitas a aprovacdo do governo nacional (OECD, 2017). De acordo com Cardoso (2011), as
comunas ainda tém a possibilidade de atuar como promotores imobiliarios no que diz respeito
a producdo de habitacdo de interesse social, através da criagdo dos Estabelecimentos Publicos
Fundiérios e de Urbanizac&o (Etablissement Public Foncier et d’Aménagement — EPFA). J4 0s
departamentos foram criados para afastar as raizes feudais e garantir a igualdade de direitos e
deveres aos cidaddos (MACEDO, 2007). Eles ndo possuem poder hierarquico com relacao as
comunas e sdo geridos pelo Conselho Geral, cujo presidente (président) representa o poder
Executivo. Entre suas fungdes estdo o atendimento aos servigos de transporte, educacao, meio-

ambiente e cultura. Conforme OECD (2017), os departamentos ndo tém nenhuma

8 Conforme Cardoso (2011), na Franca, ha diversas entidades de organizagdo horizontal que podem se
responsabilizar pela execucdo de planos no lugar das comunas, com fung¢des coincidentes ou complementares,
sendo que a cooperacdo local é amplamente privilegiada pelo Cadigo Geral das Coletividades Territoriais. Nesse
sentido, ha as entidades publicas de cooperacéo intercomunal, como os Estabelecimentos Publicos de Cooperagao
Intercomunal (Etablissement Public de Coopération Intercommunale - EPCI), as Comunidades de Comunas, 0s
Sindicatos de Comunas e outros; as Aglomeracdes Novas (organizadas em sindicatos) e o Sindicatos Mistos (que
podem ser constituidos por EPCI e/ou comunas e/ou outras pessoas coletivas de direito publico).
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responsabilidade no campo do urbanismo, influenciando através de outros campos como na
construcdo de escolas, estradas e delimitacdo de espagos agricolas e naturais.

A Franga possui trés niveis de planejamento espacial dentro do urbanismo normativo e
que correspondem ao regional, ao metropolitano e ao municipal, conforme OECD (2017).
Quanto menor ele for, maior sera o detalhamento do plano, devendo sempre atender as
prescricdes do nivel superior, mais gerais. Planos de mesmo nivel hierarquico devem apenas
levar um ao outro em consideragéo.

Os planos regionais sdao chamados de Esquemas Regionais de Urbanizacdo e de
Desenvolvimento Sustentavel e de Igualdade dos Territdérios (Schéma Régional
d’Aménagement et de Développement Durable et d’Egalité des Territoires - SRADDET). Os
SRADDET® foram instituidos pela lei NOTRe (FRANCA, 2015) em substituicdo aos
esquemas anteriores®?, determinando as a¢des nos campos do urbanismo, da mobilidade e da
luta contra as alteragdes climaticas. Os planos de abrangéncia intercomunal e comunal séo,
respectivamente, segundo Caillaud e Aubert (2003), o Esquema de Coeréncia Territorial
(Schéma de Cohérence Territoriale — SCoT) e o Plano Local de Urbanismo (Plan Local
d’Urbanisme — PLU)®, sendo o primeiro superior ao segundo, havendo, portanto, uma relagéo
de hierarquia entre eles. Eles devem ser necessariamente compativeis com as disposi¢cdes mais
particulares relativas a regido onde se encontram de acordo com o caso conforme j& descrito
acima. Os mesmos autores ainda alertam para documentos de outras legislagdes com os quais
deve haver compatibilidade, como as prescri¢cbes dos parques nacionais e cartas de parques
naturais e regionais; as diretivas de protecdo e de valorizacdo das paisagens; o plano de
deslocamentos urbanos da regido da Tle-de-France (caso especifico); os esquemas de

valorizagdo do mar e outros mais.

Quadro 12 — Quadro sintético de divisdo de competéncias no campo do urbanismo.

Comuna ou EPCI Departamentos
e Elaboracdo do SCoT, do PLU ou da CC; e Delimitacdo do perimetro departamental de
e Emissdo de alvaras de construgdo e de outras intervencdo para a protecdo e a valorizagdo dos
autorizacdes de ocupacdo dos solos;

81 0S SRADDET néo se aplicam a regido da Tle-de-France (grande Paris), da Corsega e dos territorios ultramarinos
regidos por disposicOes especificas.

82 0 SRADDET substitui o Esquema Regional de Urbanizacéo e de Desenvolvimento Sustentavel do Territorio
(Schéma Régional d’Aménagement et de Développement Durable du Territoire — SRADDT) e todos seus
componentes: 0 Esquema Regional de Coeréncia Ecologica (Schéma Tégional de Cohérence Ecologique — SRCE);
o0 Esquema Regional do Clima, do Ar e da energia (Schéma Régional du Climat, de I’ Air et de I’Energie — SRCAE);
e 0 Esquema Regional das Infraestruturas e dos Transportes (Schéma Régional des Infrastructures et des
Transports — SRIT).

8 Algumas comunas em razéo do seu pequeno tamanho nédo possuem ainda um PLU.
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e Direito de Preempc¢éo Urbana;

° ZAD;

* ZAC;

¢ Delimitaco e acordo entre comunas ou EPCI sobre
a criacdo do perimetro departamental de intervencao
para a protecao e a valorizacdo dos espacos agricolas
e naturais periurbanos.

espacos agricolas e naturais periurbanos e exercicio
do direito de preempcéo dentro do perimetro.

Regido

Estado

e Elaboracdo em associacdo com o Estado do
Esquema Diretor da Regido da Tle-de-France
(schéma directeur de la région d’Ile-de-France —
SDRIF);

e Elaboracdo dos SRADDET.

¢ Poderes de modificacdo dos SCoT e PLU;

e Qualificacdo de PIG e lista de OIN;

e Emissdo de alvards de construcdo e de outras
autorizaces de usa do solo (fora do PLU e das CC);

e ZAC (quando inseridas em OIN);

° ZAD;

¢ Elaboracéo e aprovacdo de diretivas territoriais de
urbanizacdo e desenvolvimento  sustentavel
(directives  territoriales d’aménagement et de
développement durables — DTADD);

e Associacdo na elaboracdo e aprovacdo do SDRIF;

e Modificacdo  por decreto do  perimetro
departamental de intervengdo para a protecdo e a
valorizacdo dos espacos agricolas e naturais
periurbanos (em caso de reducdo).

Fonte: adaptado de FRANCA (2019a).

Figura 9 — Diagrama dos niveis de planejamento na Franca.

Nivel Administrativo Plano anterior Plano em vigor Componentes
) - Relatorio de apresentagio
Regional SRADDT | _LeiNOTRe | QRADDET | - Fasciculo de regras gerais
- Anexos
8
E
Metropolitano 8 ) - Relatério de apresentacdo
ou 2 SD Let SKU SCoT -PADD
Intercomunal g - Regulamento (DOO)
Q
E
- Relatério de apresentagdo
, -PADD
Comunal POS Lei SRU (OI:ILCU ) - Regulamento
- OAP
- Anexos
Lei SRU
Lei ALUR

Fonte: autor.

O SCoT visa organizar e valorizar a unidade fisica da aglomeracdo e do patriménio

construido e natural, destacando os elementos que dardo coeréncia ao conjunto (Caillaud e
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Aubert, 2003). Ele tem a funcdo de fixar as orientacdes fundamentais do desenvolvimento
urbano e limitar a expansao das areas urbanizadas. Ele estd em um nivel intermediario entre o
PLU e os planos regionais e da as orientacGes para o desenvolvimento de questfes relacionadas
a habitacdo, transporte e planejamento urbano (OECD, 2017). O SCoT é composto por um
relatorio de apresentacdo; de um PADD; e de um Documento de Orientacdo e de Objetivos
(Document d’Orientation et d’Objectifs — DOO), parte regulamentar do SCoT. Pode possuir
também documentos especificos com recomendacdes para 0os PLU das comunas.

O PLU possui, da mesma forma que o SCoT, o papel de conduzir o desenvolvimento
urbano, mas ao nivel local, fornecendo regulamentacdes detalhadas por zonas. Além das
disposic0es ja citadas anteriormente, o PLU deve ser compativel com os projetos de interesse
geral e as serviddes de utilidade publica; com o programa local do habitat e com o plano de
deslocamentos urbanos, conforme explicam Caillaud e Aubert (2003). O PLU compreende: um
relatorio de apresentacdo contendo os motivos de sua criacdo; um Projeto de Urbanizacdo e de
Desenvolvimento Sustentavel (Projet d’Aménagement et de Développement Durable — PADD);
um regulamento; documentos gréaficos e anexos. Conforme Bassetti, Martin e Vivier (2017), o
PADD descreve o quadro de acdes e operacdes de urbanizacao desejados pela comuna e, em
caso de divergéncia com o regulamento, € o que prevalece. O conjunto de documentos que
compdem o PLU deve, portanto, estar em coeréncia com o PADD.

No regulamento, a comuna é dividida em quatro zonas: zonas urbanas (U); zonas a
urbanizar (AU); zonas agricolas (A) e zonas naturais (N). Com a implantacdo do PLU, ao
contrario do POS, ndo é mais permitido que as zonas sejam consagradas a uma Unica atividade
e ndo é necessario indicar uma destinacdo principal das zonas construiveis. Em complemento
ao regulamento, foram criadas, em 2003 pela lei Urbanismo e Habitat (FRANCA, 2003), as
Orientacbes de Urbanizacdo e de Programacdo (Orientations d’Aménagement et de
Programmation — OAP) a partir de lacunas deixadas pela supressao do Plano de Urbanizacéo
de Zona (Plan d’Aménagement de Zone — PAZ) que veremos logo a seguir. As OAP passaram
a ser um elemento obrigatério nos PLU a partir da lei Grenelle 11 de 2010 (FRANCA, 2010a).
Conforme explica DHUP (2019), as OAP ndo sdo regras, mas, como o préprio nome diz,
orientacdes que indicam uma direcdo a seguir, traduzindo as ambicbes do PADD. As OAP
podem ter uma multiplicidade de formas e o Cddigo de Urbanismo da muita liberdade aos
autores do PLU nesse sentido. Elas podem ser tematicas, setoriais ou hibridas, e ser compostas
por principios de urbanizacgdo, possuir croquis, esquemas, plantas, cortes, etc. Assim, no caso

de setores de urbanizacéo, caso de uma ZAC, as OAP devem possuir as orientacdes minimas e
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um esquema de urbanizacdo que defina as principais caracteristicas de organizacao espacial do
setor (DHUP, 2019). Conforme ja mencionado anteriormente, no PLU, os perimetros das ZAC
s80 previstos NOS anexos e para a criacdo de uma nova operacao, caso esta ndo esteja prevista,
€ necessaria revisdo do plano. Esse ato pode ocorrer a qualquer momento através de um
procedimento de modificagdo simplificada®, instituida pela lei Urbanismo e Habitat nos casos
em que envolver: a realizacdo de uma construcao ou operagdo de carater publico e de interesse
geral; ou um projeto de extensao de zonas construiveis que ndo contradiga a economia geral do
PADD da comuna. Tanto para a elaboracéo do PLU quanto para o SCoT, a concerta¢do com a
populacdo através de consulta publica é obrigatoria e faz parte dos diagnosticos.

De acordo com Monteiro, a jungdo do SCoT com o PLU encontra instrumento
semelhante no Brasil. “[...] Esse aparato regulatorio talvez possa ser comparado, mesmo com
varias ressalvas, ao plano diretor, instrumento mais proximo dele encontrado na politica urbana
dos municipios brasileiros” (MONTEIRO, 2014, p. 260). Pode-se acrescentar que os dois
planos franceses, pelo conjunto de informacGes que apresentam — especialmente o PLU -, sdo
comparaveis ao conjunto formado pelo plano diretor e também pela lei de zoneamento e pelo
codigo de obras no Brasil.

Atualmente, conforme OECD (2017), quatro s&o as principais leis relacionadas ao uso
do solo na Franga. Apesar de o documento ndo as nomear, as leis as quais se refere sdo a lei
SRU, de 2000, que busca coordenar politicas de planejamento urbano, habitacéo e transporte,
além de fixar o minimo de 20% de habitacéo social em cidades com mais de 50 mil habitantes;
a lei ALUR (FRANCA, 2014d), de 2014, que regulamentou a locagéo de habitacdo e aumentar
a oferta de construgdes; a lei litoral, de 1986, e a lei montanha, de 1985, que tratam da
urbanizagéo, protecdo e valorizagdo destas paisagens. Pode-se ainda acrescentar outras com
influéncia sobre projetos urbanos, como a lei sobre a &gua (FRANCA, 1992), que se preocupa
com a gestdo e protecdo das fontes de agua e dos ecossistemas aquaticos, e a lei ELAN
(FRANCA, 2018), que d& seguimento aos objetivos da lei ALUR (FRANGCA, 2014d) e que
provocou uma alteragdo importante na lei 77-2 de 1977 sobre a arquitetura. Conforme essa
Gltima, “a arquitetura é uma expressio da cultura” (FRANCA, 1977, tradugio nossa®®) e,
portanto, buscando a qualidade das construcdes e de sua inser¢éo no entorno, os MOA publicos
e privados eram incitados a promover concursos de arquitetura para a realizacdo de uma

edificacdo, o que explica a recorréncia do procedimento para a escolha dos projetos. Com a lei

8 Ha quatro possibilidade de revisdo do PLU: a revisdo geral, a revisdo leve, a modificacdo classica, e a
modificacdo simplificada. Para mais informacdes ver CEREMA (2022).
8 No original: “L’architecture est une expression de la culture".
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ELAN (FRANCA, 2018), organismos de habitacdo de aluguel controlado, sociedades de
economia mista (SEM) e os Centros Regionais das Obras Universitarias e Escolares (CROUS)
ficam dispensados dessa obrigacdo e puderam passar a utilizar o mercado de concepcao-
realizacdo do direito comum.

A lei SRU (FRANCA, 2000) foi a mais significativa em termos de mudancas para o
sistema de planejamento territorial. Foi ela que instituiu 0 PLU e 0 SCoT. O primeiro substituiu
0 Plano de Ocupacdo dos Solos (Plan d’Occupation des Sols — POS) e 0 segundo, o Esquema
Diretor (Schéma Directeur — SD)®. O POS estabelecia o Coeficiente de Ocupacio do Solo
(Coefficient d’Occupation des Sols — COS), e compunha as regras urbanisticas especificas as
comunas. Através do COS era possivel estimar a densidade de construcdo de um terreno. Ele
permaneceu em vigor ate que a lei ALUR o revogou com o objetivo de incentivar a densificacao
do tecido urbano. A lei SRU revogou dois instrumentos de relacéo direta a ZAC, o Teto Legal
de Densidade (Plafond Légal de Densité — PLD) e o Plano de Urbanizacdo de Zona (Plan
d’Aménagement de Zone — PAZ). O PLD era semelhante ao instrumento do Solo Criado no
Brasil e, conforme explica Macedo (2007), foi responsavel pelo estabelecimento de um COS
unico. A partir dessa lei, 0 COS ndo precisava mais ser Gnico e ndo podia mais ser ultrapassado
em hipdtese alguma. Com isso, o PLD deixava de ter funcdo, salvo para algumas comunas que
0 tenham instituido antes dessa data e, assim, ndo se aplicava ao perimetro da ZAC. Por
consequéncia, o Versement Pour Dépassement du Plafond Legal de Densité (VDPLD), ou seja,
0 pagamento de taxa pelo excedente ao PLD foi também suprimido pela lei SRU e substituido
pela Participation Pour Voirie et Réseaux (PVR), ou Participacdo pelo Viario e Redes em
traducdo literal para o portugués. As cidades que mantiveram o PLD e o VDPLD n&o adotam
0 PVR e, caso o fagam, terdo os dois primeiros automaticamente revogados. O PAZ, por sua
vez, consistia em um plano com a justificativa, programa e usos do solo previstos para a ZAC
e, conforme explica Liboni (2015), se sobrepunha as defini¢cbes do POS. Segundo esse autor, 0
desalinho entre as intervengdes das ZAC e os objetivos do planejamento municipal contribuiu
para a aprovacéo das alteracGes promovidas pela lei SRU. Conforme Bervas e Lemée (2004)
esta foi a principal transformacéo em decorréncia da lei SRU. Segundo os autores, a lei modifica
levemente o procedimento da ZAC, inclusive no contetdo dos dossiés de elaboracdo e de

implementacdo. O estudo de impacto ambiental passou a ser obrigatério no dossié de elaboragdo

8 O SD foi criado pela lei de 2 de margo de 1983 (mesma lei que deu a competéncia do urbanismo as coletividades
territoriais) em substituicdo ao Schéma Directeur d’Aménagement et d’Urbanisme (SDAU), este instituido pela
LOF em 1967, a mesma que criou o0 instrumento da ZAC.
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e passou a constituir um documento especifico em vez de fazer parte do relatorio de
apresentacdo. J& no dossié de implementacdo, houve alteragcdes nas modalidades de execucéo,
em que a concessao de urbanizacdo passou a se chamar de convencdo publica de urbanizacao
(Convention publique d’aménagement — CPA) para evitar confusdo com a concessao de
servigos publicos; e o caderno de encargos de cessdo de terrenos passou a ser um documento
obrigatorio, tendo sido facultativo desde 1986.

A partir dessa visdo geral da composicao do direito urbanistico francés, a seguir, o
instrumento da ZAC seré tratado mais em detalhe individualmente, com suas carateristicas

especificas.

4.2 O instrumento ZAC

Conforme visto no item anterior, a ZAC pertence ao grupo chamado de urbanismo
operacional. Nesse contexto, o instrumento é considerado uma operacdo de desenvolvimento
urbano (opération d’améngement). Segundo Olbertz (2011), dentro do urbanismo operacional,
uma operacdo de desenvolvimento urbano é um procedimento (procédure) que, conforme
Macedo (2007), se trata de uma série de atos destinados para um fim. Assim, de acordo com
essa autora, “a ZAC caracteriza-se ndo como uma conduta da Administracéo Publica, mas sim
uma serie, as quais unidas contribuiram para a concretizacdo de um objetivo (anteriormente
firmado)” (MACEDO, 2007, p. 109).

No entanto, nem mesmo para o planejamento urbano francés esta clara a defini¢do de
“aménagement” o que pode dificultar na escolha do melhor procedimento para uma intervencgéo
entre todos os que foram indicados anteriormente ja que, como afirmam Bonamy e Pelcran
(2010), o significado de “opération d’aménagement” ndo estd bem determinado. Segundo
Bassetti, Martin e Vivier (2017), essa expressao apareceu, pela primeira vez, no Cddigo de
Urbanismo francés, em 1973, ainda sem a nocdo do que significavam as duas palavras que a
compdem. Segundo 0s mesmos autores, foi a Lei n°® 85-729, de 18 de julho de 1985 que criou
0s artigos do Codigo de Urbanismo que definiram “aménagement”, assim como, a aplicagdo de
seus principios e que posteriormente foram alterados pela lei SRU, de 2000. Olbertz (2011)
destaca, no entanto, que, para a politica urbana francesa, ja esta claro o significado dela, sendo
no ambito do direito que a dificuldade persiste. Para a politica urbana, operacdo de

desenvolvimento urbano “designa missdoes de melhoramentos do tecido urbano existente, por
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acOes de construcdo, de renovacao, ou de restauracdo — € o0 que chamamos de urbanismo
operacional” (BONAMY; PELCRAN, 2010, p. 10, tradugio nossa®").

Para Bonamy e Pelcran (2010), a dificuldade de se encontrar uma definicéo reside no
fato que, o Cddigo de Urbanismo, através do artigo L.300-1, para designar uma operacao de
urbanizacdo, se refere tanto a sua finalidade quanto aos seus instrumentos ou procedimentos.
Dessa forma, tal operacdo pode ser um projeto urbano; uma politica local do habitat; a
manutencgéo, a extensdo ou o acolhimento de atividades econdmicas; o desenvolvimento do
lazer e do turismo; a realizacdo de equipamentos coletivos ou de locais de pesquisa ou de ensino
superior; a luta contra a insalubridade; a renovacdo urbana; a preservacao ou a valorizacdo do
patriménio construido ou n&o construido e os espa¢os naturais — esses todos, finalidades - ; mas
também uma ZAC; a restauracdo de imdveis ou operacdes de melhoramentos do habitat — esses
ultimos, procedimentos. Segundo essas mesmas autoras, para algumas das finalidades citadas
nem sempre se corresponde a aplicacdo dos procedimentos indicados, podendo ser evocados
outros previstos em artigos do Cadigo de Urbanismo. Além disso, de acordo com as autoras, 0s
procedimentos ndo sdo sempre autbnomos, podendo ser alternativos ou mesmo cumulativos.
Ademais, ao contrario de Bassetti, Martin e Vivier (2017) que afirmam que o Cddigo de
Urbanismo traz uma defini¢do para o termo, para Bonamy e Pelcran (2010), o artigo L. 300-1
do Codigo de Urbanismo apenas indica os objetivos das acbes de urbanizacdo (actions
d’aménagement) e das operacgdes de desenvolvimento urbano (opérations d’ 'aménagement), ndo

trazendo realmente uma definicéo.

As acBes ou operacdes de urbanizacéo tem por objeto de realizar um projeto urbano,
uma politica local do habitat, de organizar a mutagéo, a manutengdo, a extenséo ou
o0 acolhimento de atividades econdmicas, de favorecer o desenvolvimento dos lazeres
e do turismo, de construir equipamentos coletivos ou locais de pesquisa ou de ensino
superior, de lutar contra a insalubridade e o habitat indigno ou perigoso, de permitir
a renovacao urbana, de preservar ou de valorizar o patriménio construido ou n&o
construido e os espag¢os naturais. A urbanizacao, no sentido do presente livro, designa
o0 conjunto de a¢des das coletividades locais ou dos estabelecimentos publicos de
cooperacdo intercomunal que visam, no quadro de suas competéncias, de uma parte,
a conduzir ou a autorizar acdes ou operacOes definidas na alinea precedente e, de
outra parte, a assegurar a harmonizacdo destas acfes ou destas operacGes
(FRANGCA, 1973a, Art. L. 300-1, tradug&o nossa®®).

8 No original: “[...] designe des missions d’amélioration du tissu urbain existant, par des actions de construction,
de rénovation, ou de restauration — ¢’est ce que I’on appelle de I’urbanisme opérationnel [...]".

8 No original: “Les actions ou opérations d’aménagement ont pour objets de mettre en oeuvre un projet urbain,
une politique locale de I’habitat, d’organiser la mutation, le maintien, I’extension ou 1’accueil des activités
économiques, de favoriser le développement des loisirs et du tourisme, de réaliser des équipements collectifs ou
des locaux de recherche ou d’enseignement supérieur, de lutter contre 1’insalubrité et 1’habitat indgine ou
dangereux, de permettrele renouvellement urbain, de sauvegarder ou de mettre en valeur le patrimoine bati ou non
bati et les espaces naturels, notamment en recherchant I'optimisation de I'utilisation des espaces urbanisés et a
urbaniser. L'aménagement, au sens du présent livre, désigne I'ensemble des actes des collectivités locales ou des
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Dessa forma, conforme explicam essas autoras, cabe a jurisprudéncia determinar que
projetos podem ser classificados dentro dessa categoria. Para elas, “os objetivos das operagdes
ou acdes de urbanizacdo apresentados no artigo L. 300-1 séo tdo generosos que seria possivel
integrar a eles qualquer projeto de urbaniza¢dao” (BONAMY; PELCRAN, 2010, p. 12). Nesse
sentido, é importante destacar que o caso de Chamonix-Mont-Blanc, de 1993, é utilizado como
referéncia. Além de Bonamy e Pelcran (2010), Bassetti, Martin e Vivier (2017) citam as
conclusdes do comissario (comissaire enquéteur®®) do governo francés, Serge Lasvignes, com
relagio a esse processo para explicar o termo “opération d’aménagement”. E nesse caso
também que os juizes administrativos (de direito publico) baseiam seus julgamentos para
caracterizar a operacdo de desenvolvimento urbano como aquela envolvendo parte significativa

do territério, uma combinacdo complexa de usos e representando uma vontade da coletividade.

[...] E certo que as operacdes de urbanizagao implicam um esforco de organizag&o
e de agenciamento de uma porcao do territdrio e devem entdo, para atender a esse
objetivo, colocar em pratica diversos tipos de acdo: aquisicdo de terrenos ou de
imoveis, restauragdo, viabilizagao de terrenos, construgdo de imdveis, criacdo de
equipamentos coletivos, comercializagdo de imdveis ou espacos reservados & usos
privativos, etc (BONAMY; PELCRAN, 2010, p. 15, destaque dos autores, traducéo
nossa®).

Assim, ficam excluidas, por exemplo, as operacGes de constru¢do, mesmo que estas
sejam importantes ou de grande tamanho; as intervencdes puramente agricolas; as obras de
infraestrutura ferroviarias ou rodoviérias; e obras de infraestrutura que sirvam apenas para
viabilizar a instalagdo de um equipamento publico por serem consideradas obras pontuais.

Bonamy e Pelcran (2010), portanto, definem trés critérios para que uma operacao ou
acdo possa ser qualificada como sendo de desenvolvimento urbano no sentido do Codigo de
Urbanismo:

1. Corresponder a uma das finalidades do artigo L.300-1 do Codigo de Urbanismo;

établissements publics de coopération intercommunale qui visent, dans le cadre de leurs compétences, d'une part,
a conduire ou a autoriser des actions ou des opérations définies dans l'alinéa précédent et, d'autre part, a assurer
I'hnarmonisation de ces actions ou de ces opérations ».

8 Um “comissaire enquéteur” ¢ nomeado pelo presidente do um tribunal administrativo de um departamento
francés para conduzir uma consulta publica de forma imparcial. O parecer emitido por ele compde um documento
de auxilio a tomada de decisdo sobre 0 assunto da consulta em questdo e é passivel de recurso junto ao tribunal
(CNCE, 2022). Neste trabalho, o termo sera traduzido como relator.

% No original: “[...] il est certain que les opérations d’aménagement impliquent un effort d’organisation et
d’agencement d’une portion de territoire et doivent donc, pour parvenir a cet objectif, mettre en oeuvre plusieurs
types d’actions : acquisition de terrains ou d’immeuble, restauration, viabilisation de terrains, construction
d’immeubles, mise en place d’équipements collectifs, commercialisation des immeubles ou espaces réservés a un
usage privatifl etc.".
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2. Consistir na construcdo de imdveis e de equipamentos publicos;

3. Necessitar de controle fundiario de uma porcdo significativa do territério.

As mesmas autoras ainda acrescentam que sdo operacOes que necessitam de alvara de
construcao, de remembramentos e reagrupamentos de parcelas, como as ZAC, as Associagdes
Fundiarias Urbanas (Association fonciere urbaine - AFU) e os loteamentos. Dentre as
operagdes, o procedimento da ZAC acabou tornando-se o mais utilizado por ser
“suficientemente genérico para se aplicar a todas as naturezas de urbanizagao cujas finalidades
séo anunciadas no artigo L.300-1 do Codigo de Urbanismo” (BONAMY; PELCRAN, 2010, p.
15, tradugdo nossa®™).

De acordo com Bassetti, Martin e Vivier (2017) o procedimento que € adotado para uma
intervencdo urbana sé é escolhido apos a realizacdo dos estudos prévios. Em geral, eles séo
elaborados em paralelo aos estudo gerais que resultam na revisdo ou criacdo do SCoT e do
PLU, ja que a ZAC deve estar prevista neste ultimo. Os estudos prévios sdo importantes para
verificar a viabilidade técnica e econdémica da operacao; avaliar a maneira como ela se inserira
no contexto urbano e natural e seus impactos; estipular as compensacdes pelos impactos
negativos; e definir suas principais caracteristicas, como objeto, localiza¢do e principio de
financiamento.

Os estudos prévios sdo compostos, portanto, por estudos de viabilidade econémica que
irdo analisar as necessidades de construcdo no nivel da aglomeracgéo e da comuna; a analise do
mercado imobiliério; e a apreciacdo dos custos de desenvolvimento urbano que incluem os de
aquisicao fundiaria, de preparo do solo e dos equipamentos. “O conjunto destas andlises prévias
permitird definir a amplitude da operacdo e seu escalonamento no tempo, a reparti¢cdo do
programa entre os diferentes tipos de construcdes, a coeréncia entre a carga fundiaria e o estado
do mercado” (BASSETTI; MARTIN; VIVIER, 2017, p. 21, tradugdo nossa®?). Ha também os
estudos de viabilidade técnica que avaliam as necessidades em termos de redes e saneamento
na area visada e as restricGes técnicas do local relacionadas a geologia, inundacgdes, nivel de
lencol freatico, poluigdo do solo e proximidade a instalagdes de alto risco. Eles também buscam

responder as prescri¢des da lei de 3 de janeiro de 1992, também conhecida como lei sobre a

%1 No original: “[...] suffisament général pour s’appliquer a toutes les natures d’aménagement ayant les finalités
qu’énonce I’article L.300-1 du Code de I’urbanisme ».

92 No original: “L’ensemble de ces analyses préalables permettra de préciser I’ampleur de I’opération et son
étalement dans le temps, la répartition du programme entre différents types de construction, la cohérence entre la
charge foncicre et 1’état du marché".
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agua (FRANCA, 1992). Essa lei tem por objeto a gestdo equilibrada das fontes de 4gua, assim
como sua preservacdo, protecdo e valorizagcdo. Fazem parte ainda dos estudos prévios, 0s
estudos de restricGes arqueoldgicas e o0s estudos ambientais que constituem a base para 0s
estudos de impacto ambiental. Segundo Bassetti, Martin e Vivier (2017), nesse momento de
analise, os estudos de impacto ambiental podem ser menos detalhados, somente o0 necessario
para a definicdo das caracteristicas essenciais da operacdo, podendo ser mais bem
desenvolvidos nos estudos pré-operacionais, quando terdo um carater mais técnico. Os estudos
pré-operacionais sdo compostos pela definicdo detalhada das condi¢cdes de realizacdo da
operacdo, incluindo aqui os complementos do estudo de impacto ambiental; a definicdo do
programa das construces; e a determinagéo das especificidades das formas urbanas, incluindo
a localizacdo dos equipamentos, para que se possa proceder a alteracdo do PLU no perimetro
da zona. Assim, os estudos técnicos, quando conduzem a elaboracdo de uma ZAC, acabam por
dar origem ao seu dossié de elaboracao.

Para que a ZAC seja o procedimento escolhido para uma intervengdo, mesmo podendo
ser utilizada para todo tipo de desenvolvimento urbano, é necessario que a operagdo tenha uma
certa complexidade que, conforme Bonamy e Pelcran (2010) se caracteriza quando sucessivas

e variadas operagOes sdo necessérias para se chegar a um resultado final.

Juridicamente o tamanho da operac¢do nao é um critério de escolha do procedimento.
Mas, na pratica, a presenca de uma situacdo fundiaria complexa, a necessidade de
combinar diversos tipos de construcdes e de equipamentos, a vontade de favorecer a
diversidade social, o tamanho da operacéo podendo conduzir a uma expanséo de sua
realizacdo sobre um longo periodo, conduzirdo a escolha da ZAC (BASSETTI;
MARTIN; VIVIER, 2017, p. 47, traducéo nossa®).

Ainda de acordo com Bonamy e Pelcran (2010), a presenga de um minimo de
equipamentos é base para que haja a urbanizacdo de uma &rea e, para que ela se caracterize
como uma ZAC, devem ser significativos, ou seja, envolver o preparo de terrenos para
construcdes ou modificar o tecido urbano existente. Conforme Macedo (2007), os
equipamentos podem ser divididos em obras de infraestrutura ou de superestrutura. Os
primeiros se referem a criagdo de vias, areas verdes e redes, como elétrica, dados e esgotos. Os
segundos sdo relacionados as construgdes publicas com usos definidos dentro do programa da

operacgdo, como escolas, hospitais, prédios administrativos, etc.

% No original: “Juridiquement la taille de I’opération n’est pas un critére de choix de la procédure. Mais, en
pratique, la présence d’une situation fonciére complexe, la nécessité de combiner plusierus types de
constructions et d’équipements, la volonté de favoriser la mixité sociale, la taille de 1’opération pouvant conduire
a I’étalement de sa réalisation sur une longue durée, conduiront au choix de la ZAC".



115

Maleronka (2010) e Liboni (2015) citam duas categorias de ZAC: as privadas e as
publicas. As primeiras seriam realizadas por empresas privadas que responderiam por todos 0s
custos e riscos e as segundas implementadas por sociedades de economia mista, utilizando-se
de recursos da municipalidade e de subsidios para a construcdo de habitacéo social. De acordo
com Bonamy e Pelcran (2010), tinha-se o habito de utilizar o termo ZAC Privada até a
promulgacdo da lei de 10 de julho de 2005. Para essas autoras, essa diferenciacdo ndo deve
mais ser adotada, ja que a decisdo de criagdo da ZAC cabe a comuna mesmo que um gestor
privado apresente seu projeto sugerindo a operacdo ou seja encarregado da sua execucdo. Ela
é, portanto, um procedimento de competéncia unicamente plblica. E importante, no entanto,
diferenciar dois papéis distintos, que podem ser também realizados pela mesma pessoa: o da
iniciativa da ZAC e o da criacdo da ZAC. “A pessoa que toma a iniciativa da ZAC elabora o
dossié de elaboracdo, organiza a concertagdo, solicita a criacdo da ZAC para a autoridade
competente e elabora o dossié de implementacdo” (BASSETTI; MARTIN; VIVIER, 2017, p.
51, tradugdo nossa®). De acordo com o artigo R.311-1 do cddigo de urbanismo (FRANCA,
1973b), a pessoa que pode tomar a iniciativa da ZAC é o Estado, uma coletividade territorial
(uma regido, um departamento ou uma comuna) ou um estabelecimento pablico com vocacéo

para tal. Segundo Bonamy e Pelcran (2010, p. 44, traducio nossa®®),

a nocao de estabelecimento publico é caracterizada pelo principio da especialidade,
j& que essas pessoas morais de direito pablico foram criadas para a gestdo de um
servico em particular e ndo podem se apropriar de outras competéncias que nao
aquelas que figuram no seu estatuto.

Bassetti, Martin e Vivier (2017) ddo como exemplos de estabelecimento publico os
Estabelecimentos Publicos de Cooperacgéo Intercomunal (EPCI); os Estabelecimentos Publicos
de Ordenamento (EPA); os organismos HLM® com vocacgdo para ordenamento, como 0s
Offices Publics de [’Habitat (OPAH); os sindicatos mistos de comunas cujo estatuto preveé esta
competéncia; as cAmaras de comércio e da industria dentro do limite do seu objeto estatutario

(comércio e industria); e os portos e aeroportos com status de estabelecimento publico.

% No original: “La personne qui prend I’initiative de la ZAC élabore le dossier de création, organise la concertation,
demande la création de la ZAC a I’autorité compétente, élabore le dossier de réalisation".

% No original: “[...] la notion d’établissement public est caracterisée par le principe de spécialité, puisque ces
personnes morales de droit public ont été créées pour la gestion d’un service en particulier et elles ne peuvent se
saisir d’autres compétences que celles figurant dans leurs status".

% Habitation a Loyer Moderé ou Habitacdo de Aluguel Moderado, organismos responsaveis pela criacéo e gestdo
de habitacéo social na Franca.
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Ja a pessoa competente para criar a ZAC é o prefeito da regido onde esta inserida, apds
parecer do conselho municipal da comuna ou do EPCI quando a zona envolver mais de uma
comuna. No caso de ndo haver um EPCI quando uma ZAC estiver implantada no territério de
mais de uma comuna, a deliberacdo pela criacdo da operacédo cabe aos conselhos municipais de
todas as comunas envolvidas.

Para a implementagdo da ZAC, a coletividade pode se encarregar ela mesma pela
operacdo ou confia-la a um gestor (aménageur) no contexto de uma concessao, ficando esse
encarregado de adquirir os terrenos, urbaniza-los, e revendé-los equipados para os construtores.
Conforme Macedo (2010), a implementacdo direta se da por contrato de mandato, sendo o
mandatario (pessoa publica) totalmente responsavel pela implementacdo da operagdo diante de
terceiros. No caso de uma concesséo, a coletividade passa toda a responsabilidade em relacédo
a terceiros para o gestor, que passa a assumir, responder e acompanhar a operagdo. Ainda
segundo essa autora, apesar de o Cédigo de Urbanismo ndo mencionar mais o contrato de
mandato, este segue sendo muito utilizado, j& que outros textos vigentes autorizam essa forma
de contratacdo para uma operacdo de desenvolvimento urbano. No caso de ZAC criadas por
iniciativa do Estado nacional, sdo Estabelecimentos Publicos de Desenvolvimento Urbano
(Etablissements Publics d’Aménagement — EPA), empresas estatais, que se encarregam da
gestdo da operacdo. J& no caso de ZAC criadas por iniciativa das coletividades, séo
normalmente Sociedades de Economia Mista (Sociétés d’Economie Mixte — SEM) de controle
majoritariamente publico, ou Sociedades Publicas Locais (Sociétés Publiques Locales — SPL),
de controle total da coletividade, que gerenciam a intervengéao.

Segundo Bonamy e Pelcran (2010), a funcdo do gestor € recente, tendo surgido apos a
Il Guerra Mundial. O gestor ndo necessita de um diploma especifico, porém est4 em continua
evolucéo, se adaptando as mudangas econdmicas, legislativas e sociais. E importante inclusive
diferencia-lo do urbanista. Enquanto esse concebe a cidade, o gestor a realiza, levando em conta

0 tempo, custo e a economia.

O gestor é um ator polivalente da renovacéo ou da adapta¢do da paisagem urbana,
que deve acumular competéncias muito variadas para bem conduzir os projetos de
interesse geral que a ele s&o confiados, em um ambiente juridico complexo e com a
ajuda de técnicas cada vez mais sofisticadas (BONAMY; PELCRAN, 2010, p. 41,
traducdo nossa®’).

% No original: “L’aménageur est un acteur polyvalent du renouvellement ou de 1’adaptation du paysage urbain,
qui doit rassembler des compétences trés variées pour mener a bien les projets d’intérét général qui lui sont confiés,
dans un environnement juridique complexe et a ’aide de techniques toujours plus sophistiquées".
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Para essas autoras, o gestor precisa ir aléem da funcdo de dar respostas técnicas as
necessidades do projeto e de fazer a administragdo da operagdo. Ele deve ser inventivo na
concepcdo da urbanizagdo e integrar as demandas divergentes dos atores envolvidos na
operacdo, habitantes e futuros usuarios, além de dever ser habil negociador com bancos,
promotores e proprietarios de terrenos para evitar que a coletividade tenha que intervir contra
eles que sdo também eleitores.

A partir da fungdo do gestor chega-se a uma outra, muito comum de ser encontrada na
literatura sobre concessdes de urbanizacdo francesas, da qual € importante ter nogdo do
significado: o “maitre d’ouvrage” (MOA), ou, em portugués, o mestre da obra. O MOA ¢ o
poder responsavel pela execucdo dos trabalhos. Também ¢ importante diferenciar o “maitre
d’ouvrage” do “maitre d’oeuvre” (MOE), este ultimo o cliente, o dono da obra. Assim, de
acordo com Bonamy e Pelcran (2010), o cliente (MOE) transfere para o gestor a funcdo de
MOA para a realizacgdo das obras de infra e superestrutura a partir da concesséo de urbanizacao.
Segundo destacam as mesmas autoras, seria equivocado falar em delegacdo de MOA entre
concedente e concessionario, pois a funcdo de MOA ¢ intrinseca a concessdo. Ainda segundo
Bonamy e Pelcran (2010), a lei de maitrise d’ouvrage publique, lei MOP, de 12 de julho de
1985, que regula a atividade do MOA na esfera publica, € imprecisa sobre quais obras séo
efetivamente de responsabilidade dele em uma operacéo de urbanizagao. Por isso, 0s contratos
entre MOE e MOA devem listar exaustivamente as obras e equipamentos que serdo realizadas
na concessao para evitar litigios.

Qualquer que seja o contrato de concessdo, se por estabelecimentos publicos ou
sociedades de economia mista, o gestor que recebe a funcdo de MOA deve ter o controle
fundiéario da &rea dentro do perimetro da operagdo. Conforme Bonamy e Pelcran (2010, p. 57,

tradugdo nossa®),

ndo é possivel haver operacao de urbanizacao sem controle fundiario. O gestor deve
entdo saber adquirir o solo, controla-lo, gerencia-lo, manté-lo e valoriza-lo. O gestor
deve conhecer todas as caracteristicas urbanisticas e juridicas dos terrenos
(zoneamento, propriedade, serviddes, etc.).

Entretanto, ao contrario de uma operagdo de loteamento, em uma ZAC, o controle

fundiario prévio ndo é necessario, apesar de Bassetti, Martin e Vivier (2017) reforgarem sua

% No original: “Il ne peut y avoir opération d’aménagement sans maitrise fonciére. L’aménageur doit donc savoir
acquérir le sol, le maitriser, le gérer, I’entretenir et le valoriser. L’aménageur doit connaitre toutes les
caractéristiques urbanistiques et juridiques des terrains (zonage, propriété, servitudes, etc.)".
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importancia para o sucesso da operacdo. A partir do momento em que uma ZAC é criada, 0s
proprietarios dos terrenos ndo podem mais fazer uso do seu direito de propriedade e os lotes
podem ser adquiridos ou indenizados de acordo com o desenvolvimento previsto para a ZAC.
A aquisicdo dos terrenos deve ser feita sempre de forma amigavel a partir de uma estimativa do
valor venal. No entanto, nem sempre isso é possivel e, por essa razdo, o codigo de urbanismo
prevé duas prerrogativas do poder publico: o direito de preempc¢éo urbana (DPU) e o direito de
desapropriacdo. Bonamy e Pelcran (2010) explicam que o direito de preempcao permite que 0
gestor, sob a justificativa de realizacdo uma operacdo de interesse geral, tenha prioridade para
a aquisicdo dos terrenos dentro do limite da ZAC. Ja o direito de desapropriacdo, mesmo que
possa ser exercido por um gestor, € em geral praticado pelo Estado e deve ser evitado ja que se
trata de um procedimento muito impopular. Caso seja necessario o recurso a desapropriacéo,
os terrenos sdo em seguida cedidos ao gestor. Ha também a possibilidade de aplicacéo de “sursis
a statuer” ou “suspensdo a determinar”, quando a autoridade administrativa suspende toda
demanda de obras, constru¢des ou instalagdes em terrenos dentro do perimetro da ZAC que
possam comprometer ou onerar a realizacdo da operacdo. Em revanche, um proprietario pode
lancar méo do seu direito de abandono (droit de délaissement) que obriga a pessoa que tomou
a iniciativa de criagdo da ZAC a adquirir seu terreno imediatamente.

H4 ainda a possibilidade da ZAC de controle fundiério parcial (ZAC & maitrise fonciere
partielle)® que pode ser realizada através de uma convencéo de coordenagdo criada pela lei
SRU (FRANCA, 2000). O interesse no controle fundiario parcial, conforme Brouant (2012),
acontece quando um organismo HLM ou um operador imobiliario sdo proprietarios de terras
dentro do perimetro da ZAC. Assim, a convencdo de coordenacao se torna um instrumento de
parceria dispensando ao gestor de adquirir os terrenos. Nesse caso, “a fim de coordenar o
conjunto de obras no perimetro da ZAC, o gestor pode concluir com o0s outros proprietarios de
terrenos uma convencao definindo as condi¢Bes nas quais estes proprietarios participam da
urbanizacdo” (CEREMA, 2020b, p. 12, traducdo nossal®). Essa participagdo se refere ao
financiamento dos custos dos equipamentos, ja que em uma ZAC tradicional 0s recursos viriam
da venda dos terrenos ap6s as obras de urbanizacgdo. Pelo fato de se constituir de uma simples

forma de financiamento € que recebe criticas, de acordo com Seurre (2017). Para esse autor, a

9 Apesar de ter sido criado pela lei SRU, em 2000, esse modelo de ZAC ja era utilizado anteriormente no contexto
de um Programa de Desenvolvimento Urbano de Conjunto (Programme d’Aménagement d’Ensemble — PAE),
conforme explica Seurre (2017), e eram chamadas de ZAC sem desapropriacdo.

100 No original: “Afin de coordonner I’ensemblre des travaux intervenant dans le périmétre de la ZAC, ’aménageur
peut conclure avec les autres propriétaires de terrains une convention définissant les conditions dans lesquelles ces
propriétaires participent a I’aménagement
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ZAC nesse contexto se torna uma ferramenta menos coercitiva ja que, a principio, o Caderno
de Encargos de Cessdo de Terreno (Cahier de Charges de Cession de Terrain — CCCT), que
compde o conjunto de regras impostas para cada lote — assunto que sera abordado mais a frente
-, ndo tem a mesma forca para esses terrenos. O promotor imobiliario deve, entretanto, continuar
seguindo as prescricdes e normas presentes no PLU, assim como as terminacdes definidas no
dossié de implementacéo da ZAC.

Dentro do perimetro de uma ZAC, um novo tracado de ruas pode ser desenhado e um
novo formato para os quarteirdes e lotes pode ser determinado. Diferentemente do loteamento,
conforme Bassetti, Martin e Vivier (2017, p. 37, traduc&o nossa'®?), “as divisdes efetuadas no
interior de uma ZAC ndo sdo submetidas a autorizacdo de lotear, desde que feitas pelo gestor,
0 que permite se liberar as restricdes de loteamento em matéria de comercializacao de terrenos
e de emissdao de alvards de construgdo”. Os mesmos autores destacam que somente oS
equipamentos realizados para atender as necessidades dos futuros habitantes e usuarios podem
ser custeados pelo gestor, ndo sendo legal a integracdo no perimetro da ZAC de um
equipamento que nao tenha essa finalidade. Ja o inverso pode ocorrer, de um equipamento estar
fora do perimetro da ZAC e ser necessario para atender a populacdo da operagdo, como, por
exemplo, a criagdo de um cruzamento viario de acesso & operacdo ou a criagdo de salas extras
em uma escola nas proximidades.

Os recursos para 0 pagamento do custo das obras em uma ZAC, assim como 0
pagamento do gestor, sdo obtidos, pela venda da &rea adquirida inicialmente ap0s ser
reurbanizada e equipada. Liboni (2015) explica que, além de uma contribui¢do pelo custo dos
equipamentos, ao preco de venda dos novos terrenos é incorporado também a mais-valia
estimada apds as melhorias realizadas dentro da operacdo. Conforme explica Monteiro (2014),
0 objetivo é que a ZAC seja autofinanciada a partir de uma equacdo que estima que a
valorizacdo resultante das obras sera suficiente para cobrir todo investimento feito a priori. Nao
ha, portanto, lucro para o Estado ou para as coletividades territoriais. Caso a ZAC seja de
execucdo direta pela comuna ou pelo Estado, estes deverdo suportar seu financiamento. No caso
de concesséo, 0s custos sdo assumidos pelo concessionario. No entanto, o aporte inicial para a
compra dos terrenos e inicio das obras de infra e superestrutura pode ser feito por instituicdes
privadas ou fundos publicos. Adam (2009) sugere que é possivel também haver um

compartilhamento de caixa entre operagOes realizadas pelo mesmo gestor de modo a trazer um

101 No original: “Les divisions effectuées a I’intérieur de la ZAC ne sont pas soumises a autorisation de lotir
lorsqu’elles sont effectuées par 1’aménageur, ce qui permet de s’affranchir des contraintes de lotissement en
matiére de commercialisation des terrains et de délivrance des permis de construire".
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complemento de financiamento. Assim, uma operagdo superavitaria que ja esta em andamento
colabora com o desenvolvimento de outra ainda em estdgio inicial. De qualquer forma,

identifica-se que h& um risco na atividade.

Uma operacéo de desenvolvimento urbano é de natureza complexa e longa, e supde
um acompanhamento financeiro da operagdo particularmente preciso. O risco
financeiro existe em toda operacéo de desenvolvimento urbano, mesmo se os estudos
prévios foram conduzidos com seriedade e que concedente e concessionario exercem
suas respectivas funcbes com rigor (BONAMY; PELCRAN, 2010, p. 87, traducdo
nossa'®?).

Bonamy e Pelcran (2010) listam alguns dos problemas que podem ser enfrentados por
uma operacdo de desenvolvimento urbano, como desapropriacdes imprevistas; imperativos
técnicos de origem ndo conhecida; mudangas nas conjunturas econdmicas e crises em
determinados setores relacionados a operacdo; e até mesmo a concorréncia de outras
coletividades vizinhas com suas proprias operacdes que podem causar uma redu¢do na demanda
prevista. Segundo as autoras, é possivel um compartilnamento de riscos definido a priori entre
0S co-contratantes no contrato da concessao, e Adam (2009) complementa que, nesse caso, deve
haver também o compartilhamento dos lucros. Maciel (2011) salienta também que uma forma
de mitigar os riscos é realizar um estudo de viabilidade bem feito que demonstre o potencial da
operacdo. Para esse autor, no entanto, “o maior desafio do financiamento é a compatibilizacdo
do fluxo de caixa da ZAC, minimizando os efeitos da Curva J no fluxo de investimentos e
desinvestimentos de sua carteira de ativos” (MACIEL, 2011, p. 129, destaque do autor). A
Curva J acontece, pois ja foram investidos recursos antes da recuperacdo dos ativos que se
valorizam apenas com o tempo apos a realizacdo das intervencdes. A velocidade, ou seja, a
inclinacdo com que essa curva se desenvolve depende também da velocidade com que o

mercado absorve esses ativos.

Um eventual atraso em relagéo ao planejamento inicial pode demandar a contratacéo
de financiamento oneroso que suporte esse periodo, por um lado oferecendo uma
folga de caixa para a operagdo, por outro impactando negativamente seu fluxo ao
incorporar as despesas financeiras nao previstas. Ao alongar esse periodo de
alienacdo dos seus ativos, a operacdo pode gerar uma sistematica demanda de
recursos para cobrir o caixa deficitario (MACIEL, 2011, p. 129).

102 No original: “Une opération d’aménagement est par nature complexe et longue, et suppose un suivi financier
de I’opération particuliérement précis. Le risque financier existe dans toute opération d’aménagement, méme si
les études préalables ont été menées avec sérieux et que concédant et concessionnaire exercent leur fonction
respective avec rigueur".
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O dossié de elaboracdo da ZAC é, como explicado, desenvolvido tendo em conta o
trabalho realizado nos estudos prévios e pré-operacionais e € composto, conforme descrito no
artigo R. 311-2 do cddigo de urbanismo (FRANCA, 1973b), por um relatério de apresentacao;
uma planta de situacdo; uma planta de delimitacdo dos perimetros da zona (tendo em vista que
a ZAC pode ser formada por areas nao continuas, chamada de ZAC multisites); o estudo de
impacto; e definicGes sobre o regime de cobranga comunal da taxa de urbanizagdo®®. O dossié
de elaboracdo leva em conta também as observacGes formuladas durante a concertacdo que
ocorre em paralelo ao seu desenvolvimento, em especial simultaneamente ao estudo de impacto.
A concertacdo foi criada pela lei renovacdo do urbanismo, de 1985, e é determinada pelo artigo
L. 103-2 do cddigo de urbanismo (FRANCA, 1973a). Segundo ele, “fazem objeto de uma
concertacdo associando, durante toda duracdo da elaboracdo do projeto, os habitantes, as
associagdes locais e todas as outras pessoas envolvidas” (FRANCA, 1973a, tradugdo nossa'®¥).
Além da concertacdo para criacdo da ZAC, uma outra deve ser realizada para a revisdo do PLU,
incorporando a operagao nos seus documentos. As duas, no entanto, podem ser desenvolvidas
concomitantemente. Conforme explicam Bassetti, Martin e Vivier (2017), a lei ndo prevé
nenhuma forma obrigatdria de concertacdo e indica como as mais comuns 0s artigos em jornais
locais e uma ou diversas exposi¢Ges em reunides publicas com o registro das observagdes dos
participantes. Segundo os mesmos autores, é indicado, para o bom desenvolvimento da
operagdo, que as mais diversas autoridades e organismos que intervirdo posteriormente no
desenvolvimento da operacdo sejam convidadas a darem seus pareceres nesse momento.
Exemplos sdo as outras comunas membros de um mesmo EPCI, a prefeitura da regido, a dire¢do
regional do ambiente, as cAmaras de comércio e industria, entre outros.

Maleronka (2010), ao analisar o caso da ZAC Paris Rive-Gauche ilustra outro modo de
concertagdo que é realizado de forma permanente. Para essa ZAC, foi constituido um comité
de concertacdo que conduz, em um sistema de cogestdo com a empresa gestora SEMAPA, o
desenvolvimento da operacdo. Esse comité envolve todas as partes interessadas no projeto e é
composto por uma assembleia plenaria, um comité executivo e grupos de trabalho. Conforme
descreve a autora, a assembleia se reunia de duas a trés vezes ao ano com pauta organizada a
partir de solicitaces recebidas nos intervalos e ha sempre prestacdo de contas sobre o que foi

deliberado. O comité executivo se responsabiliza por organizar as assembleias, fazer as

103 A taxa de urbanizacéo, ou Taxe d’aménagement, € um imposto cobrado pelas comunas e pelos departamentos
sobre todas operacGes que necessitam de um alvara de obra, de urbanizacéo, ou de uma declaracgdo prévia de obra
(FRANGCA, 2019b).

104 No original: “Font I’objet d’une concertation associant, pendant toute la durée de I’élaboration du projet, les
habitants, les associations locales et les autres personnes concernées".
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divulgacBes necessarias, criar grupos de trabalho e fazer a mediacgéo entre os atores envolvidos
no projeto. Por fim, os grupos de trabalho formulam propostas de complementacédo ou alteracéo
dos projetos urbanos, assim como elaboram cadernos de recomendacGes. Segundo a mesma
autora, a partir desse sistema, diversas reorientacdes importantes ao projeto foram conduzidas

desde a criacdo da ZAC.

Esse exemplo esclarece que, ainda agindo sob a I6gica privada e adotando critérios
de mercado na concepgdo do projeto, o poder publico consegue manter a lideranca
na conducdo do projeto e submeter os interesses privados aos interesses publicos.
Essa precedéncia ndo implica faléncia da intervengdo nem é garantida apenas pela
acdo exclusiva dos 6rgdos de governo. Nesse caso, as instancias de participagéo e
controle social também séo parceiras na operacao e tém papel predominante para o
seu sucesso (MALERONKA, 2010, p. 67).

Apdbs o dossié de elaboracdo, é elaborado o dossié de implementacdo. Ele tem seu
contetdo definido pelo artigo R. 311-7 do codigo de urbanismo (FRANCA, 1973b), sendo
composto por: um programa de equipamentos publicos a realizar na zona; o projeto de programa
global das construcbes; as modalidades de financiamento previstas para a operacdo e seu
escalonamento no tempo e os complementos do estudo de impacto. Bassetti, Martin e Vivier
(2017) explicam que o programa de equipamentos tem o papel de resumir o objetivo da ZAC e
deve ser apresentado em formato de tabela com a indicacdo do MOA, da pessoa publica
responsavel pela sua gestdo e a reparticdo de custos, assim como um descritivo sumario. O
programa global de construcGes, segundo os mesmos autores, tem a func¢do apenas de controlar
a fidelidade do dossié de implementacdo com relagdo ao dossié de elaboracdo, pois neste ja
estava previsto um programa prévio de construcdes. A parte referente as modalidades de
financiamento apresentam as receitas e despesas previstas e sua distribui¢do ao longo do tempo,
ou seja, ao iniciar a operacdo o gestor ja possui uma visualizacdo prévia da ‘Curva J’
mencionada anteriormente. O estudo de impacto, apesar de dever estar ja desenvolvido, pode,
neste momento, receber complementos, desde que relacionados a elementos desconhecidos
qguando da elaboracao do dossié de elaboracdo. Bassetti, Martin e Vivier (2017) salientam que,
nesta etapa, qualquer complemento que coloque em questdo a viabilidade técnica ou financeira
da operacédo pode tornar invalido todo o processo ja realizado.

A partir do exemplo citado da ZAC Paris Rive-Gauche e de seu processo de concertacéo,
percebe-se que diversas alteracdes ao projeto original ocorreram ao longo do desenvolvimento
da operagédo. Essas modificagbes sdo vistas como normais tendo em vista a complexidade e

importancia da ZAC.
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“Durante a operagdo, o contexto economico evolui, as escolhas politicas dos eleitos
igualmente. Estas evolugBes conduzem frequentemente a necessidade de uma ou
diversas modificacGes do projeto e do programa da ZAC. Estas evolugdes vao
necessitar em uma parte de procedimentos de modificagdo do dossié de elaboracéo e
de implementacdo da ZAC, e em outra parte, de procedimentos de modificagéo e da
modificacdo do PLU” (BASSETTI; MARTIN; VIVIER, 2017, p. 95, traduc&o nossa'®)

Assim, o dossié de elaboracdo deve ser modificado quando héa alteracdes no perimetro
da zona, no objeto da zona, no regime de aplicacdo da taxa de ordenamento ou no modo de
realizacdo da operacao. J& o dossié de implementacao sofre alteracdes quando sdo modificados
0s programas dos equipamentos publicos, o relatério financeiro ou o cronograma de execucao
ao longo do tempo.

Bassetti, Martin e Vivier (2017) explicam que a cessao de terrenos ou a concessao de
uso de terrenos no interior do perimetro de uma ZAC estdo sujeitos a regras definidas por um
caderno de encargos de cessdo de terreno (cahier des charges de cession de terrain - CCCT)
que é determinado pelo artigo L. 311-6 do Cadigo de Urbanismo (FRANCA, 1973a). O CCCT
deve ser aprovado pela autoridade que criou a ZAC e deve conter obrigatoriamente a metragem
quadrada possivel de ser construida sobre a parcela. Além disso, pode conter prescri¢cdes que
devem ser obedecidas pelo promotor responsavel pela construcao e que irdo compor anexos ao
CCCT, como o Caderno de Arquitetonicas, Urbanas e Paisagisticas (Cahier des Prescriptions
Architecturales, Urbaines et Paysageres - CPAUP) e o Caderno de Prescricdes Técnicas e
Ambientais (Cahier dse Prescriptions Techniques et Environnementales — CPTE). O contetido
do CCCT e, dessa forma, variado e vai depender das caracteristicas da operacao e do grau de
controle que a coletividade ou seu gestor deseja ter sobre as constru¢cdes. Um CPAUP pode
conter, por exemplo, indicacdo de materiais e revestimentos utilizados na parcela; de plantagédo
de vegetacdo; utilizacdo de elementos de mobilidrio e de sinalizagdo; ordenamentos
paisagisticos no interior das parcelas; definigdo de dispositivos de iluminagdo e projetos de
valorizacdo noturna de prédios; definicdo de dispositivos de restricdo de acesso as parcelas;
determinacdo no nivel da parcela e sua relagdo com o espaco publico; integracdo de armarios e
quadros de energia elétrica ou locais técnicos em geral; integracdo de antenas de TV e satélite;
entre outros. J& o CPTE pode tratar de, por exemplo, prescrigdes visando promover e atingir

inovacdo e exemplaridade do projeto em termos de diversidade social ou de respeito ao meio

105 No original: “En cours d’opération, le contexte économique évolue, les choix politiques des élus également.
Ces évolutions conduisent souvent a la nécessité d’une ou plusieurs modifications du projet et du programme de
la ZAC. Ces évolutions vont nécessiter d’une part des procédures de modification du dossier de création et de
réalisation de la ZAC, et, d’autre part, des procédures de modification et de modification du PLU".
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ambiente; gestdo de aguas pluviais, prevendo nivel zero de rejeito; gestdo de dejetos; barulho
em canteiro; estudos térmicos e de isolamento do ar; certificacdo ambiental, etc. De acordo com
Bassetti, Martin e Vivier (2017), um projeto sé pode ter seu alvara de construcao emitido tendo
0 projeto obedecido ao CCCT. Como em uma ZAC, o PLU define a area total possivel de ser
construida dentro de cada quarteirdo, e gracas a esse poder de aprovacdo que tem o caderno que
o prefeito possui controle sobre o consumo da construtibilidade de cada quadra. “A érea total
autorizada em cada quarteirdo se aproxima de uma carta de crédito alocada a cada setor da
operacdo, de forma que a cada vez que o gestor cede a um construtor um encargo fundiario, a
area total correspondente vem em dedugdo da érea total disponivel para venda” (BASSETTI;
MARTIN; VIVIER, 2017, p. 192, destaque dos autores, tradugio nossa'®). O conjunto do
CCCT é, dessa forma, um dos elementos essenciais do procedimento da ZAC porque permite
definir exatamente o que sera edificado, suas caracteristicas e também porque permite a
coletividade e ao gestor zelar pelo respeito dos objetivos almejados.

A Ultima etapa de uma ZAC é a sua supressao. Segundo Bassetti, Martin e Vivier (2017),
isso pode acontecer por sua chegada ao final normal e previsto da operacao ap0ds todas as obras
executadas ou por uma decisdo que interrompa prematuramente seu desenvolvimento. Os
autores destacam que no Codigo de Urbanismo ndo ha texto que mencione a realizacdo de uma
concertagdo antes de proceder a supressdo da ZAC. Porém, caso isto ocorra prematuramente,
indicam que a decisao deve ser feita com prudéncia e apés realizagdo de concertacdo para esse
fim. Em todos os casos, o artigo R. 311-12 do Cadigo de Urbanismo (FRANCA, 1973b) exige
duas formalidades: a intervengdo da pessoa publica que tomou a iniciativa da ZAC propondo a
sua supressao ou dando seu parecer a respeito e um relatorio de apresentagdo dos motivos para
a supressdo. A partir disso, € a pessoa publica competente pela criagdo da ZAC que realiza
também sua supressdo, ou seja, o prefeito da regido. O encerramento da ZAC tem como
consequéncia a perda de efeito dos direitos de abandono (droit de délaissement) e da suspensédo
a declarar (sursis a statuer). Além disso, os cadernos de encargo perdem a validade, voltando
a se aplicar o regime normal do PLU sobre o antigo perimetro da ZAC, assim como a taxa de

urbanizagéo.

106 No original: “La surface de plancher maximale autorisée dans chaque il6t s’apparente a une carte de crédit
allouée a chaque secteur de I’opération, de sorte qu’a chaque fois que ’aménageur céde a un constructeur une
charge fonciére, la surface de plancher correspondante vient en déduction de la surface de plancher disponible a
la vente™.
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4.3. Os objetos empiricos: analise documental

A anélise documental a seguir € composta por uma andlise descritiva dos documentos
coletados de cada estudo de caso e sera dividida em trés partes. Optou-se por realizar a descricdo
dos documentos por considerar-se que eles sdao em si dados e que conhecer a composicao de
cada um deles e seu formato é importante para a compreensdo do instrumento da ZAC. A
primeira parte trata da caracterizacdo do estudo de caso; e as duas partes seguintes compdem a
descricdo da documentacdo encontrada dividida com base nos critérios de analise definidos na
metodologia deste trabalho: marco regulatério e governanca. A leitura dos elementos
componentes da regulamentagdo urbanistica, inseridos em marco regulatério, teve um olhar

focado nas operacdes e na forma como sao tratadas no seu interior.

4.3.1 ZAC Le Sycomore

4.3.1.1 Caracterizagdo do Objeto Empirico

A ZAC Le Sycomore localiza-se na comuna de Bussy-Saint-Georges a 25km de Paris;
no Departamento Seine et Marne; na Regido Tle-de-France. Esta comuna estd também
localizada no territorio da cidade nova de Marne-la-Vallée, mais precisamente no setor I11 desta
operacdo. A area total desta ZAC compreende 117 hectares, sendo limitada ao norte pela ZAC
des Cents Arpents; a leste pelas terras agricolas do vale do rio Sainte Geneviéve e da planicie
de Jossigny; ao sul pela Avenida da Europa e pela ZAC de Bussy-Sud; e ao oeste pela ZAC de
Centre-Ville (EPAMARNE, 2012a). Esta ZAC complementard a urbanizagdo da comuna,
interligando os bairros ja existentes. De acordo com o Estudo de Impacto Ambiental (AMAR,
2011), toda a area do perimetro da ZAC era inteiramente cultivada a excecdo do local da sede
da fazenda do Génitoy. Desde o surgimento do vilarejo até 1985, quando de sua inser¢ao no
perimetro de Marne-la-Vallée, Bussy-Saint-Georges manteve seu carater rural por estar
afastada de grandes vias de comunicacéo. Os terrenos para a ZAC foram todos adquiridos pela
empresa gestora, Epamarne (Etablissement Public d’Aménagement de Marne-la-Vallée), a
partir de Declaragdes de Utilidade Pablica (DUP), sendo, portanto, uma operagdo de controle
fundiério total (CGEDD, 2012).
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Figura 10 — Em vermelho, localizacdo da ZAC Le Sycomore no territério de Marne-la-
Vallée.

\ > : Territorio coberto por ZAC ativas
o A I: Territério coberto por ZAC projetadas a curto e médio prazos

m— Perimetro de intervencdo EPAMARNE-EPAFRANCE
Limite de comuna

Fonte: adaptado de EPAMARNE-EPAFRANCE (2017, marcagao nossa)

A ZAC Le Sycomore foi criada em 31 de julho de 2008, porém seu dossié de elaboracéo
foi modificado em 10 de janeiro de 2013 (PREFECTURE DE SEINE-ET-MARNE, 2013). A
modificacdo do dossié de elaboracéo foi justificada pela evolugdo do projeto inicial para um
“Eco-Bairro”, 0 que obrigava seus responsaveis a repensar o projeto em vista de uma
otimizacdo do uso das terras, de um reforco na oferta de transporte puablico e de uma maior
diversidade funcional (EPAMARNE, 2012a). O objetivo foi, portanto, criar um bairro exemplar
e ambicioso em termos da aplicacdo de principios de desenvolvimento sustentavel
(EPAMARNE, 2012a). Além do selo de Eco-Bairro, segundo o site da prefeitura de Bussy-
Saint-Georges (BUSSY-SAINT-GEORGES, 2021) dedicado ao empreendimento, a ZAC

recebeu em 2021 o selo “100 bairros inovadores et ecoldgicos”, oferecido pela Regido Ile-de-



127

France, e todas as edifica¢fes no interior da ZAC terdo, ao menos, certificacdo de alta qualidade
ambiental HQE?’.

Figura 11 — Fotografia mostrando parte do parque do Sycomore com prédios

residenciais ao fundo ja executados.

Fonte: EFAMARNE-EPAFRANCE (2021)

A descricdo da operacdo encontrada tanto no site da prefeitura (BUSSY-SAINT-
GEORGES, 2021), quanto no da gestora Epamarne (EPAMARNE-EPAFRANCE, 2021), e até
mesmo ao longo do Relatdrio de Apresentacdo do PLU (BUSSY-SAINT-GEORGES, 2012a)
e no PADD (BUSSY-SAINT-GEORGES, 2012b) se assemelha muito a uma propaganda,
procurando enaltecer as caracteristicas do empreendimento, os beneficios que trard para a
cidade e a qualidade de vida dos futuros habitantes; um “viver em cidade de uma maneira
diferente” (BUSSY-SAINT-GEORGES, 2021, tradugdo nossa). Os elementos relacionados a
sustentabilidade sdo constantemente e redundantemente citados em todos os documentos.

197 HQE é a certificacdo Haute Qualité Environnementale de origem francesa para a construcdo ou a exploragéo
de edificagdes e para a urbanizacdo de territérios emitido pela Certivea, filial do Centro Cientifico e Técnico da
Edificagdo (BEHQE, 2016).
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Figura 12 — Perspectiva ilustrando a pracga central do Sycomore.

Nesse sentido, é destacado como exigéncia da gestora (EPAMARNE-EPAFRANCE,
2021), o uso da madeira como sistema estrutural por pelo menos metade das construgdes e 0
desenvolvimento de uma rede de calefacdo a partir de biomassa, sem recorrer a fontes de
energia fdsseis e sem emissdo de gas carbonico. Sdo elencados trés desafios como focos
principais do empreendimento (EPAMARNE-EPAFRANCE, 2021):

e Clima: fazer de Sycomore um modelo de exemplaridade ambiental:
iluminacdo noturna e diurna, limitacdo da artificializacdo dos solos,
calefacdo do bairro a partir de energias renovaveis.

e Natureza: dedicar 16 hectares de espacos verdes publicos e 4 hectares de
jardins em continuidade com os parques existentes e a planicie agricola de
Jossigny.

e Coesdo social: diversidade de tipologias de moradia para favorecer os
percursos residenciais (EPAMARNE-EPAFRANCE, 2021, tradugdo
nossa).

O terceiro desafio é mais bem explicado com esquemas em um folder publicitario do
empreendimento (EPAMARNE; BUSSY SAINT-GEORGES, 2017). A ideia de percurso
residencial consiste em poder oferecer aos moradores tipologias diferentes de habitacdo para
que possam continuar morando no bairro mesmo com alteracdo do seu padrdo de vida ou de
suas necessidades com o passar do tempo e em coeréncia com sua etapa de vida. Além disso,

pretende-se que as moradias sejam evolutivas para poderem se transformar conforme
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necessidades. Trata-se de casas unifamiliares isoladas no lote; casas unifamiliares geminadas;

moradias intermediarias (unidades com custo de venda controlado pelo governo para classe

média) e edificagdes multifamiliares. A diversidade geracional é um outro objetivo buscado

com esta estratégia.

Figura 13 — Esquemas ilustrando a variedade de tipologia de habitacdo projetada.
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Fonte: EPAMARNE; BUSSY SAINT-GEORGES (2017)

O site da prefeitura (BUSSY-SAINT-GEORGES, 2021) traz ainda o que chama de

“Carta de qualidade da moradia" baseada em trés pilares que se aplicam a todas as operagdes

coordenadas pela Epamarne no territorio de Bussy Saint-Georges: qualidade de uso,

performance ambiental e qualidade de execucdo. Sdo exemplificadas algumas caracteristicas

das moradias que sdo melhor detalhadas no Caderno de Prescri¢gdes Urbanas, Arquitetnicas,
Paisagisticas e Ambientais (CPUAPA) (GERME & JAM, 2021a). Os exemplos apresentados

sdo: area minima de 28m?2 para apartamento quitinete; 45mz2 para apartamento de um dormitério;
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e 62m?2 para apartamento de dois dormitorios'®®. Os dormitérios devem ter no minimo 10,5m2
e a altura minima de pé-direito deve ser de 2,70m. Apartamentos a partir de dois dormitdrios
devem ter faces voltadas para duas fachadas ou ventilacdo cruzada e todas as unidades deverdo

ter um deposito e uma area externa.

4.3.1.2 Marco Regulatério

4.3.1.2.1 Dossié de elaboracéo e dossié de implementacao

A andlise documental iniciou-se pelo dossié de elaboracdo da ZAC. Pbde-se constatar
que todos os elementos indicados como obrigatorios pelo Codigo de Urbanismo (FRANCA,
1973a) estavam presentes. O Relatério de Apresentacdo possui sete paginas e descreve a
operacdo, trazendo uma justificativa para a modificacdo do dossié de elaboragdo, assim como
descreve seus objetivos. H& também a explicacdo da conformidade da ZAC com documentos
de urbanismo em vigor, supra comunais, e uma descricdo do local onde ela se inserird. Além
disso, é apresentado o programa global a ser edificado, incluindo de equipamentos publicos,
descrevendo no que a nova proposta se diferencia da original.

As plantas de situacdo e de delimitacdo diferenciam-se apenas pela escala de
apresentacdo. A ZAC é representada por uma linha vermelha definindo seu contorno e
preenchida por uma hachura listrada também vermelha. A planta de situacdo é apresentada na
escala 1/20000 e no chega a representar todo o territério comunal. E possivel compreender a
relacdo da ZAC com as areas ja urbanizadas e agricolas no entorno e com os grandes eixos de
transporte da cidade. J& a planta de delimitagdo é apresentada na escala 1/7000, sendo apenas

uma aproximacéo da anterior.

1% Na Franga, quitinetes sdo chamados de apartamentos T1, quarto e sala em um Unico ambiente com cozinha
separada, €, quando a cozinha esté integrada no ambiente, sdo chamados de Studio ou TO. Apartamentos de um
dormitorio sdo chamados de T2, apartamentos de dois dormitdrios sdo chamados de T3 e assim sucessivamente.
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Figura 14 — Planta de Situacéo do dossié de elaboragéo.
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Figura 15 — Planta de Delimitacdo do dossié de elaboragéo.
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O documento chamado de Dados Administrativos é composto de apenas meia pagina
de texto, escrito de forma muito simples e direta. Ele apresenta 0 modo de realizagéo escolhido,
tendo sido definido modo de regéncia, conforme o artigo R.311.6 do Codigo de Urbanismo
(FRANCA, 1973b, segundo o qual as obras de urbanizacdo e equipamento sdo conduzidas
diretamente pela pessoa juridica que tomou a iniciativa de criacdo da ZAC, ou seja, Epamarne.
O documento também indica que Epamarne tem competéncia para tal prevista no artigo L. 321-
2 do Cadigo de Urbanismo (FRANCA, 1973a), o qual determina que os estabelecimentos
publicos do Estado sdo competentes em matéria de Plano Local de Urbanismo, o que significa
que podem alterar PLU e emitir alvard de obra sem necessidade de aprovagdo do conselho
municipal. Todo risco financeiro da operacao serd assumido pela gestora, ndo tendo a comuna
de Bussy-Saint-Georges qualquer responsabilidade financeira. O mesmo documento traz ainda
o0 regime de cobranca da Taxa de Urbanizagédo, exonerando as construcgdes realizadas no interior
da ZAC da parte comunal deste imposto. Destaca ainda que as obras que serdo custeadas pela
empresa gestora correspondem as vias e redes publicas, espacos verdes e areas de
estacionamento no interior da ZAC correspondentes as necessidades dos futuros habitantes e
usuarios.

Da mesma forma que o dossié de elaboracdo, pode-se constatar que, no dossié de
implementacado, todos os elementos indicados como obrigatorios pelo Cédigo de Urbanismo
(FRANCA, 1973a) estavam presentes. Ao contrario do dossié de elaboracdo, no dossié de
implementacdo ndo h4 nenhum texto de apresentacdo da operagao, apenas documentos técnicos
aportando mais informagdes em complemento ao disponibilizado no primeiro. Percebe-se,
pelas datas dos documentos dos dois dossiés que eles foram elaborados praticamente em
conjunto ao longo do ano de 2012. Enquanto a maior parte dos documentos do dossié de
elaboracdo datam de junho de 2012, os do dossié de implementacdo datam de setembro do
mesmo ano e inclui elementos, como plantas esquematicas, elaborados anteriormente. As datas
dos decretos aprovando os dois dossiés corroboram com essa hipétese, pois a aprovacdo do
dossié de elaboracao aconteceu em 10 de janeiro de 2013 e a do dossié de implementacdo em
14 de fevereiro do mesmo ano.

A Planta de Situacéo do dossié de implementacdo é apresentada com base em uma foto
de satélite, com escala grafica, sobre a qual foi tracada a linha do trem metropolitano RER A,
a autoestrada A4 e o perimetro da ZAC em amarelo. A Planta de Delimitagdo é muito similar a

que consta no dossié de elaboracao, tendo apenas a escala sido alterada para 1/10.000.



Figura 16 — Planta de Situacéo do dossié de implementac&o.
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Figura 17 — Planta de Delimitacdo do dossié de implementacao.
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O Programa Global das ConstrucBes apresenta também as mesmas informagoes que
foram disponibilizadas no dossié de elaboracdo. O detalhamento acontece através de outro
documento, o Programa de Equipamentos Publicos. Nele é apresentada uma tabela com todos
0S equipamentos a serem construidos na area, 0s respectivos custos previstos, a origem dos
recursos, metragem quadrada e entidade responsavel.

O documento Modalidades Previstas de Financiamento apresenta 0s custos e as receitas
esperadas para até o ano de 2022, quando se imaginaria que a operacao seria encerrada. Duas
tabelas séo apresentadas detalhando os destinos das despesas e as origens das receitas. Ao final
do documento, é apresentado um cronograma previsto com a divisdo por ano de despesas e
receitas entre 2011 e 2022.

Além destes documentos, sdo ainda apresentadas plantas esquematicas que compdem o
documento Esquemas de Principio de Infraestruturas, e que ndo sdo obrigatdrios de constar no
dossié de implementacdo. Eles sdo referentes ao sistema viario classificado conforme a
intensidade de trafego prevista; e as redes de aguas pluviais, esgotos, agua potavel, gas,
iluminacdo publica, telecomunicacdes e calefacdo. Uma ultima planta denominada de Esquema
de espacos publicos e privados complementa o conjunto, indicando que neste momento ja se
tinha um langamento do tragado viario, da forma de ocupacgéo da &rea e das areas de implantacéo
das edificacOes.

4.3.1.2.2 Implantagdo

A implantacéo, ou Plano Guia como € chamado, consiste em uma planta com o tracado
viario, as areas verdes e as implantacdes de todas as edificacbes da ZAC. Ele é acompanhado
de um Relatério de Apresentacdo (GERME & JAM, 2021c) que inicia com uma nota preliminar
definindo o que é um Plano Guia. Segundo o documento, esse plano traduz e sintetiza as

orientagdes do projeto urbano.

“O Plano Guia ndo é a expressdo de uma realidade, congelada. Ela propée uma visdo
do projeto presente e futuro que, por esséncia, é vivo e, portanto, evolutivo.

E uma idealizago, uma ideia que fixa um curso compartilhavel e acessivel por todos,
o torna visivel, verificavel, comunicavel e objeto de debate.

O Plano Guia ndo é um plano de massa, por natureza congelado. Ela integra de uma
s6 vez uma visdo estratégica, uma visdo espacial, uma ambicdo programatica e
ambiental, e um processo de co-construcao da cidade com os atores do territério.

O Plano Guia desenvolve as orientagdes do projeto em diversas escalas, a do
territério no qual Le Sycomore se inscreve (escala 1/10000 ou maior), até a
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consideracBes locais ou setoriais que podem convocar as escalas da concepgéo
arquiteténica e da viabilidade das quadras (1/200 e 1/100).

O Plano Guia ¢ principalmente um pensamento que articula os trés componentes
fundamentais da cidade:

- a programacao urbana que é constituida do contetdo;

- 0 espaco publico que é a permanéncia;

- 0 tecido urbano que é a substdncia. "(GERME & JAM, 2021, p. 3, destaque do autor,
traducdo nossa).

O Plano Guia em questdo é a segunda versdo elaborada para a ZAC. A primeira, de
2012, foi criada pelo grupo TGT Arquitetos e Florence Mercier Paisagistas, cujo contrato foi
finalizado em 2019, dando lugar ao grupo BUS, liderado pelo escritério Germe & JAM
Arquitetos Associados.

O relatério é dividido em seis partes. A primeira se refere aos desafios e posicionamento
territoriais do projeto. Nela o projeto € situado no territério de Marne-la-Vallée; sdo descritos
0s objetivos da operacdo; as orientacdes para sua urbanizacao e € feita uma analise na escala do
territorio de seus sistemas urbanos e paisagem. Ao final desta parte sdo apresentadas plantas
sintese do projeto da ZAC. A parte dois trata dos espacos publicos. E abordada a malha viaria
com suas hierarquias e modos de circulacdo, incluindo os transportes pablicos e a gestdo dos
estacionamentos. Também trata de coleta de residuos; do acesso a equipes de socorro; das areas
de lazer; das &reas de plantacdo e de principios gerais para o tratamento dos espacgos publicos
como um todo. A terceira parte aborda os equipamentos publicos e servicos, explicando as
estratégias para sua distribuicdo dentro do perimetro da operacdo. A quarta parte trata da
morfologia urbana e do tecido urbano desejado, incluindo aqui questBes de estratégias
ambientais, como performance energética, uso de energias renovaveis, uso de materiais
ecologicos e o conforto dos ocupantes. A quinta parte se refere a programacdo da ZAC,
apresentando a destinacdo de cada lote, nimero de unidades habitacionais, areas a serem
construidas e também o faseamento desejado para o desenvolvimento do bairro. A sexta e
ultima parte € puramente técnica, abordando questdes de saneamento; géas; calefagdo;
eletricidade; iluminacédo publica; vigilancia por sistema de cameras; telecomunicacdes e agua
potavel.

A malha viaria da ZAC é formada pelo prolongamento das vias existentes no entorno e
0 projeto se estrutura sobre duas tramas, uma verde e outra azul, que se sobrepéem. A trama
verde € composta pelo parque, que corta todo o bairro e faz a transi¢ao entre a zona urbana e a
zona agricola; pelas pracas e areas de jogos infantis; pelos jardins compartilhados nos interiores
de quarteirdo (que devem ocupar no minimo 40% do lote) e pelos terracos vegetalizados. J& a
trama azul é formada por trés bacias ecoldgicas de retencdo e por canais integrados ao
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paisagismo que serdo responsaveis pela gestdo das dguas pluviais e também terdo como objetivo
favorecer a biodiversidade do bairro. A trama verde tem também a funcdo de priorizar a
caminhada e a bicicleta como meios de transporte e conectara todos os equipamentos do bairro
que contara também com uma rede de transporte publico com frequéncia superior a rede
tradicional.

Morfologicamente, o relatério define o bairro como a cidade-jardim multimorfoldgica.
O documento faz uma analise das quatro formas de cidade que compdem Bussy-Saint-Georges
para explicar o conceito. A primeira é a cidade do centro histérico, formado por parcelas
recortadas, edificios no limite do lote junto a rua e colados uns aos outros. A segunda é a cidade
da nova fundacdo p6s-moderna, de parcelas do tamanho do quarteirdo e com edificacdes
construidas com recuos em relacdo as ruas. A terceira é a cidade-jardim, com parcelas
recortadas e edificacdes residenciais isoladas no centro do lote. A quarta é da cidade ativa,
formada de grandes parcelas com grandes edificacdes no centro do lote destinadas a industria,
servicos e comércio. Por fim, a cidade cidade-jardim multi-morfoldgica é a da grande parcela,
mas com diversidade de tipologias de edificacbes no seu interior. Assim, combina em uma
mesma parcela casas térreas e casas de dois pavimentos com prédios de 4 a 8 pavimentos,
dependendo de sua posicdo do projeto. Os predios mais altos sdo localizados apenas ao longo
do principal eixo norte-sul, o bulevar des Cents Arpents, enquanto que os prédios mais baixos
conformam o restante das vias ou as pontas das parcelas. As casas posicionam-se em geral no
interior das parcelas ou voltadas para caminhos de pedestres. A disposicdo das edificacdes
dentro das parcelas segue dois esquemas em geral: o que ¢ chamado de “cidade porosa”
composta pelo alinhamento dos prédios multifamiliares, porém com passagens entre eles
permitindo 0 acesso ao interior das parcelas; e a cidade aberta sobre o parque, composta pelas
casas unifamiliares ou prédios baixos dispostos em fita colados uns aos outros ou em pequenos
conjuntos e que em geral se implantam ao longo dos caminhos perpendiculares ao parque dando
continuidade a essa porosidade e permeabilidade dos caminhos e da vegetacao.

Comparando-se o Plano Guia inicial (GERME & JAM, 2021b) com a versdao mais
recente (GERME & JAM, 2022) nota-se que a atualizacdo apresenta tracado viario mais
ortogonal que se reflete na disposi¢édo das implantacfes das edificaces. Mais passagens e vias
foram abertas e mais espago foi dado para equipamentos, indicando maior adensamento de
alguns lotes. A maior parte dos equipamentos que antes estavam apenas com indicacdo de
localizagdo, agora estdo com sua implantacdo mais bem definida, e o desenho do parque sofreu

significativas alteracbes. Os formatos e tamanhos das bacias de retencdo foram alterados
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tornando-se um elemento mais linear e geométrico; e um maior nimero de conexdes entre um

lado e outro do parque para pedestres e bicicletas foram criadas.

Fonte: GERME & JAM (2021b

Figura 19 — Plano Guia elaborado pelo grupo BUS, liderado por Germe & JAM
Arquitetos Associados®*.
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Fonte: GERME & JAM (2022)

105 Uma versao ampliada do mapa esté disponivel nos apéndices deste trabalho.
110 Uma versdo ampliada do mapa esta disponivel nos apéndices deste trabalho.
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4.3.1.2.3 Programa de necessidades

O programa de necessidades prévio, segundo o Relatério de Apresentacdo do dossié de
elaboracdo (EPAMARNE, 2012a), evoluiu da seguinte forma:

Quadro 13 — Comparacdo entre programa de necessidades inicial e ap6s modificacdo
para obtencéo de selo de Eco-Bairro:

Programa de necessidades inicial Programa de necessidades modificado
¢ 1.650 unidades de habitacéo; ¢ 4.500 unidades de habitagdo;
¢ 30% das unidades destinadas a habitacdo social; | e 25% das unidades destinadas a habitacdo social para
e Construcdo de equipamentos publicos para locacéo;

atender a escala da comuna como um todo; ¢ 10% das unidades destinadas & venda com pregos
e Construgdo de grandes equipamentos para controlados;
atender as necessidades da comuna e do setor |11 | e Construcdo de equipamentos para atender a escala do
de Marne-la-Vallée; bairro e da cidade;
o Criacdo de um parque urbano. e Criacdo de comércio e servigos de proximidade e de

atividades econdmicas geradoras de emprego;

o Criacdo de infraestrutura favorecendo o transporte
coletivo e modos leves de deslocamento;

e Extensdo do parque urbano Génitoy, ligando-o aos
espacos naturais e agricolas do entorno da ZAC;

eTer uma abordagem global em matéria de
desenvolvimento sustentavel.

Fonte: adaptado de EPAMARNE (2012a)

O programa de necessidades, como se nota, deixa em aberto grande parte das definicdes,
n&o especificando ainda, por exemplo, 0s usos aos quais serdo destinados os equipamentos. O
documento Programa Global de Construgdes do Dossié de Implementagdo (EPAMARNE,
2012h) apenas traz mais informacdes sobre quantidade de areas para 0s usos nao residenciais,
destinando 3.500m? para comércio e servicos; 40.000m? para equipamentos publicos e
privados; e 4 hectares de terrenos para atividades econdémicas diversas, compativeis com a
proximidade de moradias. Com relacdo as unidades residenciais, apenas preconiza que a
diversidade de formas arquitetbnicas e de tipologias serd buscada, porém sem indicar
quantidades e tamanhos de cada tipo de apartamento, informagdes que sdo apresentadas apenas
no Relatorio de Apresentacdo do Plano Guia (GERME & JAM, 2021c). O detalhamento sobre
0S equipamentos publicos acontece em um documento especifico chamado de Programa de
Equipamentos Publicos (EPAMARNE, 2012g). Nele ¢é apresentada uma tabela com todos os
equipamentos a serem construidos na area, 0s respectivos custos previstos, a origem dos
recursos, metragem quadrada e entidade responsavel. Os equipamentos de superestrutura sdo:

Grupo Escolar n° 10; Grupo Escolar n° 11; Grupo Escolar n® 12; um Colégio; duas Creches
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coletivas; um Centro Comunitério destinado a adolescentes; um Centro Comunitario destinado
ao dia-a-dia dos moradores: servigos administrativos; informacdes; salas para associagdes de
moradores, etc.; um Conservatério; um Anexo para Midiateca; um Complexo Esportivo; um
Centro Cultural; um reserva fundiaria para o 4° colégio para a comuna; e um reserva fundiaria
para uma piscina. Ha ainda a construcdo de alcas de acesso a autoestrada A4 que aparecem a
parte como equipamento de infraestrutura de participagdo excepcional.

Em um artigo (MICHAUX, 2021) publicado por uma habitante eleita para o Conselho
Municipal € possivel compreender melhor como foi feita a evolucdo e a negociacdo do
programa de necessidades. Segundo Michaux (2021), o objetivo de Epamarne, ao transformar
a ZAC em um Eco-Bairro, era construir 6.000 unidades habitacionais e criar uma segunda
estacdo da linha de trem metropolitano RER A na cidade, dentro do bairro, para atender ao
grande aumento do nimero de habitantes. A justificativa para tal era o fato de a operacao estar
inserida no territorio de Marne-la-Vallé e que, portanto, deveria auxiliar a suprir as necessidades
em habitagio da regido da Tle-de-France. O motivo era também de ordem financeira, pois a
operacdo deveria ser viavel economicamente, considerando o volume de investimentos que
seriam necessarios em infraestrutura visando o maximo de sustentabilidade. Michaux (2021)
explica que o Conselho Municipal se posicionou contra, pois temiam 0 grande aumento no
namero de habitantes. Chegou-se, por fim, ao consenso de 4.500 unidades habitacionais, o que
correspondia a densidade média de Bussy-Saint-Georges em 2009. Com isso, 0 projeto da
segunda estacdo do RER A foi abandonado e negociou-se a construcao das al¢as de acesso ao
bairro a partir da autoestrada A4, visando a melhoria do fluxo de veiculos; a criacdo de linhas
de transporte publico; e o financiamento de parte dos custos dos equipamentos publicos pela
Epamarne.

Apesar destas definigdes, através de um artigo no site da Camara de Comercio e
Industria da Grande Paris (CClI GRAND PARIS, 2019) é possivel perceber que o programa de
necessidades continuou sendo modificado ao longo do tempo. Nele sdo indicados programas
ainda ndo executados e n&o listados no dossié de implementacdo, como um campus
internacional privado; uma casa da pesca; um polo nautico; um templo hindu; uma sinagoga e
um centro de saude. O Relatério de Apresentacdo do Plano Diretor (BUSSY-SAINT-
GEORGES, 2012a) também apresenta outras informac@es, deixando em aberto o que sera
executado, como quando fala dos grupos escolares a serem construidos.

“Os terrenos para a realizagdo de 3 grupos escolares foram previstos na ZAC
Sycomore afim de responder as necessidades geradas por esta nova urbanizagéo.
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Este nimero serd em seguida calibrado em fung¢éo do ritmo de urbanizagéo escolhido
e da evolugao demogrdfica sobre o restante da cidade” (BUSSY-SAINT-GEORGES,
2012, p. 133)

O Relatdrio de Apresentacao do Plano Guia (GERME & JAM, 2021c) é, provavelmente,
o documento com as informagGes mais atualizadas com relagdo aos equipamentos da ZAC.
Segundo ele, dois nucleos estruturam o projeto urbano e nos quais se concentram oS
equipamentos publicos: a esplanada das religides juntamente com a fazenda do Génitoy, e 0
eixo norte-sul que conecta o colégio a praca do Sycomore ao longo do bulevar des Cents
Arpents. A esplanada das religides é, inclusive, apresentada no zoneamento do PLU (BUSSY-
SAINT-GEORGES como um setor especifico chamado de UBL. “Este setor responde a0s
desejos expressados pelas novas populacGes originarias de culturas muito diversificadas e
carentes de equipamentos culturais adaptados” (BUSSY-SAINT-GEORGES, 2012a, p.147).
Os equipamentos que fazem parte do conjunto da mesma esplanada indicados pelo Plano Guia
sdo: Grupo Escolar n° 10; Sala Polivalente de Espetaculos no antigo estabulo da fazenda do
Génitoy; Residéncia hoteleira na antiga sede da fazenda do Geénitoy; Sedes de associacdes e
restaurante no castelo da fazenda do Génitoy; Grupo escolar n° 14; Templo Hindu BAPS;
Mesquita; Templo Lao — Fo Guang Shan; um edificio garagem; Templo Budista; e ainda trés
espacos reservados para equipamentos ainda nao definidos.

Ao longo do eixo norte-sul do bulevar des Cents Arpents estdo previstos: dois ginasios
poliesportivos, sendo um com quadra e pista de atletismo; um colégio provisorio; um polo
universitario; um centro nautico; um conjunto formado por praca de alimentacdo, espaco de
bem-estar, residéncia turistica e residencial para idosos; dois edificios garagem; um centro de
apoio ao jovem trabalhador; uma creche para 30 bercos; Grupo Escolar n°® 11; uma hospedaria
para idosos dependentes (EHPAD); um centro de tratamento e readaptacdo de pacientes (SSR);
Grupo Escolar n® 12; um centro de aquecimento para sistema de calefacdo urbana; um outro
colégio a ser definido, assim como outros dois locais sem uso ainda estipulado. Além do parque
central que corta todo o bairro, estdo indicadas a praca central de Sycomore, no entorno da qual
serdo implantados os comércios; e quatro areas junto ao limite leste e as areas agricolas da
planicie de Jossigny que serdo destinadas a fazendas urbanas.

O Relatdrio de Apresentagdo do Plano Guia (GERME & JAM, 2021c) é também o Unico
documento onde se encontrou detalhes sobre as unidades habitacionais ao dividir, por lote, a
area de terreno; a area total de cada construcdo; nimero de unidades residenciais para venda;

namero de unidades para habitacdo social. N&o h4, no entanto, especificacdo de quantidades de
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apartamento por tamanho. Os mesmos detalhes sdo encontrados com relacdo aos outros usos e

o relatorio divide a ZAC em setor Leste e Oeste.

Quadro 14 — Area e quantidade de unidades de habitaco.

Setor Terreno Habitacéo
(m?) A. Construida (m? | Un. venda Un. Hab. Social | Total unidades
Setor Oeste 224.828 | 103.828 1.175 398 1.573
Setor Leste 424591 | 187.768 2.138 763 2.896
Total ZAC 649.419 | 291.763 3.313 1.161 4.469
Total ZAC Néo Néo definido 3.375 (75%) 1.125 (25%) 4.500
D. implementacdo | definido

Fonte: Germe & JAM Architectes Associés (2021c, p. 183)

Quadro 15 — Areas por tipo de uso.

Setor Terreno Area Construida (m?)
(m2) Habitacdo | Terciario Comércios | Equipamentos Total

Setor Oeste 224.828 | 103.828 4.320 300 24.580 133.195
Setor Leste 424591 | 187.768 11.300 5.550 20.539 225.157
Total ZAC 649.419 | 291.763 15.620 5.850 45.119 358.352
Total ZAC Néo Néo 4 hectares | N&o definido | 40.000 N&o definido
D. definido | definido dedicados
implementacao

Fonte: Germe & JAM Architectes Associés (2021c, p. 183)

Segundo o relatorio, haveria ainda, por determinacdo do dossié de implementacdo, uma
diferenciacdo dentro das unidades destinadas & venda. Das 3.375 unidades previstas, 65% ou
2.925 unidades seriam destinadas a venda a precos livres; e 10% ou 450 unidades seriam

destinadas a venda com preco controlado.

4.3.1.2.4 Caderno de Encargos

Os cadernos de encargos a que se teve acesso corresponde ao Caderno de Prescri¢es
Urbanas, Arquitetbnicas, Paisagisticas e Ambientais (CPUAPA) (GERME & JAM do lote
SY22b foi elaborado pela nova equipe de projetistas que assumiu a continuidade da operacao
comandada pelo escritorio Germe & JAM Arquitetos Associados. O caderno possui 63 paginas
e e dividido em 4 partes, aléem do anexo. A primeira parte corresponde ao projeto urbano. Nele
é apresentado o Plano Guia e uma outra implantacao identifica os lotes privados, diferenciando-
os dos equipamentos publicos e das areas verdes publicas. Fotografias do local, mostrando
trechos da ZAC ja realizados, ilustram o texto que descreve os desafios e 0s conceitos que

nortearam a concepcao do projeto urbanistico da ZAC. O texto destaca a presenca predominante
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das areas verdes e a forma como o tecido urbano deve integrar-se a elas, buscando uma
diversidade de tipologias e de morfologias “ajardinadas”. Dentro de cada lote prevé-se a
construcdo de diferentes tipologias de habitagdo, destinadas tanto a venda quanto a habitacéo
social, construidas em volta de um jardim central que se planeja como um espaco de
compartilhamento e de encontro dos moradores. Para as caracteristicas arquitetbnicas é
desejado que estas ndo se reduzam a uma questdo de estilo e decoragdo, mas que levem em
consideracao as questdes ambientais, de economia e desempenho. Deverdo privilegiar formas
simples e compativeis com o0 uso de modos de construcdo de baixo carbono, como a madeira.
Na sequéncia, é feita uma apresentacdo do lote ao qual se destina o caderno em questdo com
uma descrigdo da situacdo urbana do entorno, do tracado viario e dos espagos verdes. Ha
também a justificacdo da implantacdo desejada para o lote, explicando como deverdo se dispor

os volumes e as tipologias de habitacdo no seu interior.

Figura 20 — Axonomeétrica ilustrando posicao do lote no empreendimento.

el

Fonte: GERME & JAM (2021a)

A segunda parte do caderno trata em detalhe as prescri¢fes e recomendacdes do lote.
Segundo o texto introdutdrio, as prescricdes sdo obrigatdrias e sdo acompanhadas de
recomendacfes com carater incitativo ou indicativo. Elas sdo complementares ao PLU e
salienta-se que, em caso de contradi¢cdo com este, as regras que deverdo prevalecer sdo as do
primeiro. Para o lote SY22b, deseja-se a implantagdo em barras de 2 a 3 pavimentos voltadas

para as ruas laterais e pequenas torres de 5 pavimentos junto a via principal e ao parque com o



143

qual o lote faz divisa. Chega-se a definir, por exemplo, que deverao ser previstos 4 apartamentos
por andar nas torres e uma area maxima de 220m2 por andar. As zonas construiveis dentro do
lote sdo claramente definidas, garantindo um certo grau de liberdade para a geometria dos
contornos. H& também prescricdes e recomendacbes com relacdo a: alinhamentos; recuos;
nivelamentos; forma de tratamento da relacdo do lote com o espaco publico; acesso de
pedestres; estacionamento; caracteristicas desejadas para espagos de uso comum, COMO
bicicletario e depdsito de lixo; combate a incéndio; e até mesmo a respeito de presenca de luz
natural nas circulacdes internas e valorizacdo das escadas em detrimento de elevadores com a
justificativa de se estimular a atividade fisica dos moradores. Os espa¢os abertos, como o jardim
interno, os terracos e coberturas também possuem prescrigdes e recomendacgdes. Elas vao desde
0s tipos de materiais que podem ser empregados para revestimento e porcentagem de
permeabilidade do solo, passando por tipos de vegetacdo e formas de plantar, até preocupacoes
com a gestdo da agua e a biodiversidade, como, por exemplo, recomendando tornar as fachadas
legiveis como obstaculos para evitar a colisdo de passaros. Com rela¢do aos involucros, o
caderno preocupa-se em especificar o nivel de abertura das fachadas de acordo com sua
orientacdo solar; especifica a orientacdo e quantidade de fachadas por tipo de habitacdo;
incentiva 0 uso de terragos e coberturas; preocupa-se com a qualificagdo do projeto junto ao
térreo; e, com relacdo aos materiais, aborda desde os revestimentos, guarda-corpos, cores até
as esquadrias, proibindo o uso de PVC, autorizando apenas aluminio e madeira. Com relacao
ao interior das unidades habitacionais, € exigido ventilagdo cruzada; dupla orientacdo solar para
as unidades maiores e orientacdo sul obrigatoria para as unidades menores; compartimentacao
total da cozinha que deve ter iluminacdo natural; altura de pé-direito minimo; e que todas as
unidades tenham um mesmo nivel de qualidade de habitabilidade e conforto. Outras exigéncias
ainda se referem a saude dos ocupantes, como proibicdo do uso de materiais toxicos ou
cancerigenos; antiacaros e alergénicos; entre outros. Ao final desta parte do caderno, ha ainda
uma ficha de lote, indicando os limites e dimensfes do terreno, niveis e localizacdo das
conexdes com as redes de infraestrutura da ZAC.

A terceira parte do caderno é dedicada as prescri¢des técnicas e ambientais. O projeto
deve garantir baixa pegada de carbono durante todo seu ciclo de vida e sdo exigidos niveis
minimos de selos de sustentabilidade, como o nivel C1 do selo Energie-Carbone. As unidades
de habitacdo destinadas ao aluguel de valor controlado, por exemplo, serdo obrigatoriamente
em estrutura de madeira; também s&o definidos niveis de consumo de energia e de isolamento

das fachadas e esquadrias; assim como de qualidade do ar interno, de conforto luminoso e
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térmico. As aguas pluviais deverdo ser tratadas e reutilizadas e ha grande preocupacdo com a
sua retencdo e posterior forma de absorgdo pelo solo. Ao final desta parte, é salientado que o
promotor imobiliario devera fazer um acompanhamento do consumo energético durante dois
anos e identificar solucdes que facilitem a manutencdo do imovel. Além disso, devera se
preocupar com a sensibilizacdo dos futuros habitantes a respeito do bom uso dos sistemas e de

boas préticas relacionadas a sustentabilidade.

Figura 21 — Forma de implantacao prescrita para o lote.
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Fonte: adaptado de GERME & JAM (20214, tradugéo nossa)

A quarta parte do caderno trata da coordenagdo do projeto, elencando os elementos
gréficos e textuais que sdo esperados em cada fase de desenvolvimento de projeto e as
obrigacgdes da equipe responsavel pelo projeto durante a execucdo do canteiro de obra até sua
finalizacdo.

A quinta parte corresponde a um anexo que se trata de um teste de viabilidade indicativo.
Segundo informacdes do caderno, ele tem valor ilustrativo, ndo devendo ser considerado um
modelo de projeto. Nele sdo apresentadas plantas esquematicas de todos os niveis, mostrando
a distribuicdo sugerida para cada unidade de habitacdo. No subsolo ha inclusive a distribuicao

de vagas sugerida. O estudo pode ser conferido nos anexos deste trabalho ao seu final.
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4.3.1.2.5 Estudo de Impacto Ambiental

O Estudo de Impacto Ambiental (AMAR, 2011) é formado por um preambulo, seguido
do Resumo Nao-técnico do Estudo de Impacto Ambiental. O Resumo N&o-técnico é composto
por uma breve apresentacdo, descrevendo a localizacdo da operacdo e o programa de
necessidades previsto, e por topicos-tema (por exemplo, flora, fauna, relevo, arqueologia,
transportes, entre outros) para os quais sao indicados 0s impactos, positivos ou negativos, e as
medidas a serem tomadas. Na sequéncia, sdo apresentados os elementos que compdem o estudo
em si, que dividem o documento em seis partes. A primeira corresponde a uma apresentacao,
descrevendo especialmente o contexto de inser¢do da operacdo e da comuna de Bussy-Saint-
Georges no territério da Cidade Nova de Marne-la-Vallée. Na segunda parte é apresentado o
estado inicial do local, incluindo a anélise do meio natural, do ambiente urbano e das
caracteristicas socioecondmicas. A terceira parte trata do projeto, indicando a maneira como
sera realizada a concertacdo, quais as orientagcGes para a urbanizacdo com suas principais
diretrizes, o programa previsto e o faseamento de execucgéo das obras idealizado. A quarta parte
se refere aos impactos e as medidas compensatdrias, retomando os itens analisados no estado
inicial e apresentando para cada um deles uma resposta. Para além dos itens do estado inicial,
ainda sdo apresentados os impactos e as medidas compensatdrias em relagdo a saude publica
(em razéo da poluicdo de agua, solo, poluicdo sonora e atmosférica que serdo geradas) e em
relacdo aos impactos temporarios do canteiro. Ao final, uma tabela sintese apresenta 0s custos,
em Euros, dos impactos e das medidas compensatorias listadas. A quinta parte do estudo
corresponde a uma descri¢cdo da metodologia adotada para sua elaboracdo e a sexta parte aos
anexos, formados pelo inventério da flora; pelo inventario das espécies de passaros; pelo
inventario dos insetos. por uma analise de potencial de fonte de energia renovavel a ser
utilizada; e pela lista de abreviacGes utilizadas ao longo do estudo.

O Parecer da Autoridade Ambiental CGEDD, 2012) a respeito do Estudo de Impacto
Ambiental foi emitido pelo Conselho Geral do Meio Ambiente e do Desenvolvimento
Sustentavel, vinculado ao Ministério da Ecologia, do Desenvolvimento Sustentavel, dos
transportes e da Habitacdo e contém doze paginas de recomendacdes para melhoria do estudo.
Segundo o parecer, o dossié deveria ser sensivelmente melhorado para levar em consideragao
0 que ja foi realizado na ZAC de acordo com o projeto original antes da alteracdo para Eco-
Bairro. Para melhorar a compreenséo da populacdo com relacdo ao contexto do projeto, ha a

recomendacdo de apresentar a localizacdo da ZAC no territorio total da Cidade Nova de Marne-
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la-Vallée; e de explicar a coeréncia do projeto com o Esquema Diretor da Regio Tle-de-France
(Schéma Directeur de la Région Tle-de-France - SDRIF). O parecer também avalia a analise
dos impactos como insuficientes, solicitando complementos em relacédo a poluicdo sonora, bem
como justificativas sobre as escolhas construtivas, energéticas e efeitos climaticos considerando
se tratar de um Eco-Bairro. Além disso, recomenda uma melhor coeréncia entre o partido de
urbanizacdo da ZAC em relagdo a presenca da fazenda do Génitoy, considerada como
monumento histdrico.

A resposta ao parecer foi dada, por sua vez, em formato de memorial explicativo
(AMAR, 2012). Para cada ponto levantado pela autoridade ambiental foram apresentadas

respostas em complemento ao ja apresentado no Estudo original.

4.3.1.2.6 Regulamentacdo Urbanistica

Ao longo do Relatério de Apresentacdo do PLU e o PADD de Bussy-Saint-Georges, a
ZAC Le Sycomore €é constantemente citada, o que se compreende pelo fato de constituir parte
significativa do territorio da comuna e ultimo trecho desta a ser urbanizado. As informacdes
sobre a ZAC, muitas vezes, se repetem em cada uma das partes, reiterando e reforcando as
caracteristicas que se deseja para a operacdo. Além disso, sdo compostas, em geral, das mesmas
informacdes encontradas em outros documentos, como nos dossiés de elaboracdo e de
implementacao; no Estudo de Impacto Ambiental, no relatorio de apresentacao do Plano Guia,
e nos sites da gestora Epamarne e da prefeitura da comuna.

As principais informagdes extraidas indicam que a ZAC tera a funcéo de conectar as
diferentes partes da cidade e devera se preocupar com a transicdo entre o espago urbano e o
agricola. O texto explica que o projeto devera ser elaborado com base em um urbanismo
sustentavel, coberto por uma trama verde (se referindo aos parques, pragas, jardins, caminhos
e terracos) e por uma trama azul (se referindo as bacias de retencédo e canais de 4gua para gestdo
das aguas pluviais). O desejo da comuna, com isso, ¢ de preservar a imagem de cidade “jardim”
que possui. A questdo dos deslocamentos é apresentada como estando no cerne do projeto da
ZAC Le Sycomore, com 0 objetivo de reduzir o uso do automdvel individual e favorecer
deslocamentos a pé, por bicicleta e por transporte publico. A intengdo € aplicar um esquema de
circulacdo calmo, tanto por razdes ambientais quanto por conforto e seguranga. Também deseja-
se desenvolver a oferta de servicos de carona e compartilhamento, além de uma gestéo racional

dos estacionamentos. Com relacdo ao transporte publico, deseja desenvolver uma linha de
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onibus em paralelo com a urbanizag&o constituindo a espinha dorsal do bairro. Também destaca
a saturagdo da estacdo RER A que, com a finalizacdo de outras &reas e da propria ZAC, terd o
numero de usuarios aumentado. Sugere assim a criagdo de um segundo acesso para a estacao
existente e cita a possibilidade de construcdo de uma segunda estacao, dentro da propria ZAC
Le Sycomore, além de indicar necessidade da realizacdo de novas alcas de acesso a Bussy-
Saint-Georges a partir da autoestrada A4, tendo em vista os estudos de trafego desenvolvidos e
gue mostram a saturacdo da estrada no horizonte de quinze anos. Os textos ainda salientam a
preservacao da fazenda do Geénitoy, patriménio edificado localizado no centro do perimetro da
ZAC, e também destacam o papel da operagdo na promocdo da diversidade nos &mbitos: social
(com construcdo de 20% das unidades destinadas a habitac&o social), geracional, de tipos de
moradia, de morfologia, de tipologias e de usos.

Figura 22 — Perspectiva renderizada ilustrando inser¢do de construcdo da fazenda do

Génitoy no projeto da ZAC.

Fonte: EPAMARNE-EPAFRANCE (2018)

A densificacdo urbana é também um dos objetivos da operacdo ja que estima que um
terco da populacdo da comuna habitara dentro do perimetro da ZAC. Com relacdo aos
equipamentos, os relatérios fazem poucas mencdes. Abordam a construcdo de uma sala de
espetaculos prevista para se localizar entre a ZAC Le Sycomore e a ZAC du Centre Ville e que
contribuird com o desenvolvimento cultural da comuna. Também abordam a criacdo de lotes
destinados as culturas e cultos dos habitantes de outras origens e que representam parcela
significativa da comuna. Outros equipamentos citados sdo 0 complexo poliesportivo também a
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ser implantado na ZAC que atenderd as necessidades das novas geracdes de habitantes e
também as escolas para atender as necessidades da crescente populacdo, porém sem estipular
quantidade, tamanho ou capacidade.

Figura 23 — Trecho da Planta de Zoneamento de Bussy-Saint-Georges mostrando a area

referente a ZAC Le Sycomore.

Fonte: adaptado de BUSSY-SAINT-GEORGES (2012d)

Com relacdo ao zoneamento, a ZAC Le Sycomore €é dividida em diversas zonas com
vocagdes complementares. A maior parte da operagdo é classificada como zona a urbanizar
AUA predominantemente residencial, mas também voltada aos servigos. Esta zona foi criada
especificamente para a ZAC Le Sycomore, ndo estando presente em outros locais da comuna.
Conforme a documentacdo, cada lote da zona sera submetido a um caderno de encargos a ser
obedecido para além do PLU e orientagdes de urbanizacdo e de programacao complementardo
o0 regulamento. Um setor AUAg foi definido especificamente para preservar e desenvolver o
patrimoénio da fazenda do Génitoy. Os prédios existentes poderdo ser reabilitados e novas
construcdes sdo aceitas desde que respeitando os cones de visibilidade dos castelos de Jossigny

e de Ferriere-en-Brie. H& também a zona natural N, onde ndo é permitido construcdes, que
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cobre areas agricolas, viticolas e florestais, preservando espacos naturais ou de carater
paisagistico. No caso da ZAC Le Sycomore, a zona N delimita o cone de visibilidade que liga
a sede da fazenda do Génitoy com o castelo de Ferriére-en-Brie e demarca a franja agricola ao
longo do limite leste da operacdo; e o setor NP, englobado pela zona N, foi definido
especificamente para a criacdo de um parque em continuidade ao parque urbano existente. Uma
pequena parte da ZAC é classificada como setor UBL, pertencente a zona UB. A zona UB
concentra as extensdes urbanas recentes que formam uma centralidade no entorno da estacédo
do trem RER A e onde deseja-se, segundo o relatorio, maior densidade, maiores alturas,
arquitetura moderna e uso misto. O setor UBL é destinado aos equipamentos culturais e de culto
em continuidade com as areas urbanas existentes.

O Regulamento do PLU (BUSSY-SAINT-GEORGES, 2012e) define a forma de
ocupacdo de cada uma das treze zonas da cidade. Os artigos desse regulamento relacionados as
zonas que abrangem a ZAC tratam: dos usos permitidos e proibidos no interior de cada zona;
dos acessos e do viario; das conexdes as redes de infraestrutura; da implantacéo das construcées
com relacdo as vias e areas publicas, seus recuos e projecdes permitidas; da taxa de ocupacao
do solo (40% da area do terreno, podendo chegar a 60% caso haja comércio ou servi¢cos no
térreo); das alturas das construgdes, admitindo até 5 pavimentos no geral e até 8 pavimentos ao
longo do bulevar des Cents Arpents; do aspecto exterior das edificagdes, indicando que deverédo
ser simples, homogéneos e harmoniosos, de concep¢do contemporanea, de qualidade e
integradas ao entorno; dos cercamentos que deverdo sempre receber vegetacdo; do
estacionamento e do calculo do nimero de vagas, além dos bicicletarios; e dos espacos livres e
das vegetacbes que devem cobrir a0 menos 70% dos espacos ndo construidos e devem
comportar ao menos uma arvore de grande porte para cada 200m2 de espago ndo construido.

As Orientacdes de Urbanizacdo e de Programacéo (Orientations d’Aménagement et de
Programmation — OAP) comp®e o documento voltado totalmente a da ZAC Le Sycomore. Seu
texto de apresentacdo retoma, novamente, a descricdo das mesmas caracteristicas encontradas
nos outros documentos, porém de forma a organizar a explicagdo dos esquemas e com
diferentes énfases. Os esquemas das orientagcdes mostram, através de manchas, as areas verdes
a serem preservadas e as areas possiveis de serem urbanizadas. Com o uso de flechas, indicam
fluxos, conexdes visuais e fisicas e acessos. Atraveés de hachura sugerem a posicdo de

equipamentos publicos.
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Figura 24 — OrientacGes de urbanizagdo das zonas AUA e Np*L.
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111 Uma versdo ampliada do esquema com legendas originais esta disponivel nos apéndices deste trabalho.
112 Uma versdo ampliada do esquema com legendas originais esta disponivel nos apéndices deste trabalho.
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4.3.1.3 Governanca

4.3.1.3.1 Atores envolvidos e gestdo da operacao

O fato de a comuna de Bussy-Saint-Georges estar inserida no territorio de Marne-la-
Vallée é determinante no seu desenvolvimento e na gestdo da ZAC Le Sycomore, assim como
em todas as outras ZAC nesta area. O PADD (BUSSY-SAINT-GEORGES, 2012b) da comuna
destaca 0 impacto de ser uma Operacdo de Interesse Nacional (OIN), com urbanizagdo

programada pelo Estado nacional, na sua concepcao.

Um projeto de urbanizacao e de desenvolvimento sustentavel para a cidade de Bussy-
Saint-Georges ndo pode se conceber sem levar em conta 0 que nés somos: uma
urbanizacdo programada pelo Estado e no contexto de uma operacdo de interesse
nacional, politica de urbanizacao do territorio.

A linha diretriz do projeto comunal, desenvolvido a seguir nas suas grandes
orientacdes, preconiza um urbanismo sustentavel que, apesar de um desenvolvimento
imposto pelos imperativos do urbanismo do territério, deve constantemente conciliar
a criagdo de novos bairros e a valorizacdo da identidade de Bussy-Saint-Georges
(BUSSY-SAINT-GEORGES, 2012b, p. 3, traducéo nossa).

Conforme o artigo L.321-1 do Codigo de Urbanismo, “nos territorios onde os desafios
de interesse geral em matéria de urbanizacdo e de desenvolvimento sustentavel o justifiquem,
o Estado pode criar estabelecimentos publicos fundiarios” (FRANCA, 19734, traducéo nossa).

De acordo com 0 mesmo artigo,

Os estabelecimentos publicos fundiarios colocam em pratica estratégias fundiarias a
fim de mobilizar terrenos e de favorecer o desenvolvimento sustentavel, a luta contra
a expansdo urbana e a limitagdo da artificializacdo dos solos. Estas estratégias
contribuem na construgdo de moradias, especialmente de habitacédo social, levando
em conta as prioridades definidas pelos programas locais de moradia (FRANCA,
1973a, traducédo nossa).

Para o territério de Marne-la-Vallée, foi criada, pelo Estado, em 1972, a Epamarne com
0 objetivo de desenvolver a regido parisiense na direcdo leste. A area é composta por 21
comunas distribuidas em 3 departamentos (Seine e Marne, Seine-Saint-Denis e Vale do Marne).
Com a expansao do territrio de intervencdo, em 1987, para a urbanizacio do Vale da Europal®®
em torno do projeto da Disneylandia de Paris, e com a adi¢do de novas comunas, em 2016,

atualmente, 44 comunas fazem parte da Operacdo de Interesse Nacional no total. Em 2017,

113 Para este novo trecho da OIN, um novo estabelecimento publico chamado de Epafrance foi criado. Ele atua em
conjunto com a Epamarne, porém possui estrutura administrativa completamente independente.
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havia 46 ZAC em operacao neste territorio; 8 projetadas para serem executadas a médio prazo;
7 projetadas para serem executadas a longo prazo; e outras 9 em estudo (EPAMARNE-
EPAFRANCE, 2017). O site da propria Epamarne descreve sua atividade:

Por nossa conta, pela do Estado ou das coletividades, nés reunimos promotores e
investidores para realizar os programas necessarios para o desenvolvimento do
territdrio, sobre terrenos securitizados. N6s contribuimos igualmente para atrair
novas empresas, e para animar um ecossistema favoravel a inovagéo.

Noés fixamos aos promotores um caderno de encargos preciso, coerente com 0s
objetivos do programa e fiel a nossa estratégia ambiental. Se nds nédo realizamos nés
mesmos as obras, nos velamos pelo respeito da qualidade urbana, arquitetonica e
paisagistica das operacdes, e encorajamos a inovacao — sob todas as formas — da
parte do conjunto de nossos parceiros (EPAMARNE-EPAFRANCE, 2022b, traducédo
nossa).

O Conselho de Administracdo da Epamarne é formado por representantes do Estado, da
Regi&o da Tle-de-France e das coletividades inseridas no territorio de intervencao. O prefeito de
Bussy-Saint-Georges, Yann Dubosc, € atualmente o presidente do conselho. Conforme o site
da gestora (EPAMARNE-EPAFRANCE, 2022a), o faturamento € obtido da propria atividade,
ndo havendo qualquer tipo de subvencdo publica para completar sua capacidade de
autofinanciamento.

Conforme ja explicado anteriormente, o artigo L.321-2 do Codigo de Urbanismo
(FRANCA, 1973a), um estabelecimento publico criado pelo Estado tem poder de criar a ZAC,
de alterar PLU e de emitir alvara de construcdo sem necessidade de acordo com a prefeitura ou
Conselho Municipal, representando dessa forma um ator de forca preponderante sobre 0s
outros. Também conforme ja explicado, a ZAC Le Sycomore é de controle fundiario total, ou
seja, toda a area pertence a Epamarne e cabe a ela realizar a venda dos lotes apds sua
urbanizac&o. A comuna resta a responsabilidade por parte dos equipamentos ptblicos conforme
definido no dossié de implementacdo (EPAMARNE, 2012g).

Pela competéncia dada a Epamarne, é sua funcéo a elaboracéo dos estudos para a ZAC
e a definicdo das equipes de projeto para tal. A equipe responsavel pelos primeiros estudos, de
2012, foi formada pelos escritérios TGTFP Arquitetura e Urbanismo e Florence Mercier
Paisagistas, cujo contrato foi finalizado em 2019 ap0s duas renovacgdes. Uma segunda equipe
foi entdo contratada apds um concurso. Segundo um artigo publicado pela Camara de Comeércio
e Industria da Grande Paris (CClI GRAND PARIS, 2019), o concurso era composto por dois
lotes. O lote 1 se referia aos estudos urbanos, arquiteténicos, paisagisticos e ambientais e a
coordenacdo dos projetos imobiliarios e de infraestrutura para a realizacdo operacional da

urbanizacdo da ZAC. O lote 2 correspondia a assisténcia ao gerenciamento de todas as obras
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(espacos publicos, infraestruturas e operacGes imobiliarias) que envolvem uma grande
diversidade de equipes. O grupo BUS foi escolhido para a missédo, composto por: Germe &
JAM, escritério de arquitetura, urbanismo e paisagismo, mandatario do grupo; In Situ,
escritério de paisagismo; Mageo, escritorio de projetos complementares de engenharia civil;
Amoes, escritorio de projetos complementares em desenvolvimento sustentavel; Atelier
d’Ecologie Urbaine, consultoria em ecologia e solos; Flore Siesling, escritorio de
luminotécnica; e Bim Services, na funcdo de BIM manager.

Além desta equipe, para cada lote sdo definidos grupos formados por um promotor
imobiliario e um arquiteto, conforme p6de ser identificado pelas entrevistas, o que sera mais
bem descrito no proximo capitulo.

A populacdo participa enquanto ator durante os periodos de concertacdo realizados para
a criacdo da ZAC e para a definicdo dos programas dos espacos publicos quando solicitado,

conforme seré descrito a seguir.

4.3.1.3.2 Concertacéo

O Relatdrio da Concertacdo para modificacdo do dossié de elaboracdo da ZAC Le
Sycomore é composto de apenas trés paginas e € dividido em trés partes: desenvolvimento do
processo; analise da concertacdo; e balanco da concertacdo. A primeira parte descreve a forma
de divulgacéo, o periodo de duracdo e de que forma aconteceu a concertacao.

A segunda parte do relatorio enumera os registros feitos durante a concertacéo e lista as
observagdes feitas. Os registros originais aparecem fotocopiados, como anexos ao relatorio. A
terceira e Ultima parte apresenta as conclusdes obtidas a partir das observacgdes coletadas.

As modalidades da concertacdo foram definidas pelo Conselho de Administracdo da
Epamarne em junho de 2011 (EPAMARNE, 2011). Conforme a ata da reunido, a concertacéo
aconteceria durante todo o periodo de elaboracdo do projeto até decisdo do Conselho de
Administracdo da Epamarne de encerrd-la e de realizar o balango da concertagdo. As
modalidades de concertagéo indicadas foram:

e Sensibilizacdo da populagdo por meio de uma publicacdo ou por via de
comunicado na imprensa local,
e Disponibilizacdo de um livro de registro na sede da prefeitura de Bussy-Saint-

Georges para a coleta das opinides dos cidadaos;
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e Organizagdo de uma exposi¢cdo na sede da prefeitura de Bussy-Sain-Georges

para explicacdo do projeto.

O relatério da concertagdo (EPAMARNE, 2012d) para modificagdo do dossié de
elaboracdo da ZAC Le Sycomore descreve em mais detalhes as modalidades. Segundo o
relatorio, ao tratar do desenvolvimento da concertacao, um anuncio legal foi publicado no jornal
Le Parisien de 8 de novembro de 2011 e duas exposi¢Oes concomitantes ocorreram na sede da
prefeitura de Bussy-Saint-Georges e na estacdo do trem RER A, entre 9 de novembro e 12 de
dezembro de 2011. As exposi¢des apresentavam o0 mesmo material que consistia em oito painéis
apresentando as caracteristicas do projeto. Funcionarios da gestora Epamarne estiveram
presentes na prefeitura em cinco momentos durante o periodo para atender a populagdo e um
livro de registro foi colocado a disposi¢do. Além disso, um folder de divulgacao foi distribuido
em 12.000 exemplares nas caixas de correio de todos os habitantes da comuna, assim como foi
enviado a sete associacoes.

O primeiro painel da exposi¢do consiste em apenas um convite aos habitantes para
participar da concertagdo e dar suas opinides. O segundo painel apresenta um texto de
apresentacdo escrito pelo entdo diretor geral da Epamarne-Epafrance, Vincent Pourquery de
Boisserin, e dados sobre a localizacdo da ZAC incluindo uma vista aérea da area com seu
perimetro demarcado em vermelho. Uma imagem de satélite com a ZAC demarcada também
em vermelho é apresentada no terceiro painel, juntamente com informagdes sobre objetivos da
operacéo, forma de financiamento da ZAC e uma pequena entrevista com o prefeito de Bussy-
Saint-Georges a época, Hugues Rondeau, sobre seus desejos com o bairro e expectativas de
contribuicdo para a comuna. O quarto e quinto painéis contém textos descritivos do projeto,
focando na questdo da sustentabilidade, e um esquema grafico com as orientacGes de
urbanizacdo da ZAC. O sexto painel ja ndo trata mais da operacdo, mas explica ao visitante o
que € uma ZAC e como a concertacdo esta sendo desenvolvida. O sétimo painel apresenta um
texto sobre o papel da Epamarne e uma explicagéo sobre a articulagdo do projeto da ZAC com
os documentos de planificagdo regionais e comunais. O oitavo painel apresenta apenas
informacdes praticas sobre a concertacdo, como datas e local em que ocorre.

A segunda parte do relatério resume os registros feitos durante a concertacdo. De acordo
com o documento, somente dezessete pessoas deixaram comentarios e relata que cartas foram
enviadas para a prefeitura sem especificar a quantidade. Os registros originais aparecerem

fotocopiados, como anexo ao relatério. As quatorze observagdes compiladas versam, em geral,
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sobre preocupacBes com relacdo ao movimento pendular entre Bussy-Saint-Georges e Paris e
a consequente saturacdo dos eixos de transporte; sobre o equilibrio no dimensionamento dos
equipamentos publicos e a quantidade de populacdo prevista; sobre a necessidade de
equipamentos esportivos; sobre a viabilidade econdmica do comércio previsto; e também com
relacdo ao conceito de Eco-Bairro que pareceu inconsistente aos observadores.

A terceira parte do relatério que trata das conclusdes da concertacdo apenas lista onze
observagdes que serdo consideradas nos principios de elaboracao do projeto. Essas observactes
séo frases curtas de duas a trés linhas, tratando-se mais de diretrizes, sem detalhar como serdo
traduzidas no projeto ou executadas. Da mesma forma, ndo se trata de respostas diretas as
questdes levantadas.

O site da gestora Epamarne (EPAMARNE-EPAFRANCE, 2018) apresenta ainda uma
outra concertacao realizada em 2017, seis anos depois da concertacdo realizada para a alteracédo
da ZAC. Esta nova concertacdo foi realizada juntamente com a comuna com 0 objetivo de
informar, compartilhar o projeto e abrir um didlogo construtivo com os habitantes, segundo o
mesmo site. Desta vez, foi realizada uma caminhada pela area para apresentacdo do projeto;
sete encontros com moradores, comerciantes, associagdes e empresas; e quatro ateliés tematicos
com durag&o de duas horas cada. Os titulos dados aos ateliés foram: “o novo bairro de Bussy”;
“o corag@o do Sycomore”; “o lugar do verde no bairro do Sycomore” e “a qualidade de vida no
bairro do Sycomore”. No total, duzentas pessoas teriam participado de toda a programacéao. Ao
final, uma reunido publica foi organizada para apresentar a sintese dos encontros. Conforme o
site, as demandas apresentadas seriam levadas em consideracdo na elaboragdo do programa
geral do empreendimento.

Nenhum outro registro de concertagdo foi encontrado e ndo ha indicacdo de futuras
atividades.

4.3.1.3.3 Cronograma e faseamento

A primeira ideia de cronograma para a operacdo foi identificada no documento
Modalidades Prévias de Financiamento do Dossié de Implementacdo (EPAMARNE, 2012i).
Nele, hd uma linha do tempo dividindo despesas e receitas, por ano, iniciando em 2011 e indo
até 2022. O faseamento inicial é apresentado no Estudo de Impacto Ambiental (AMAR, 2011)
e era dividido em trés fases. A fase 1 compreendia a abertura do bulevar des Cents Arpents

atravessando a linha de trem (RER A), a criacdo do parque e a execuc¢ado das primeiras operacoes
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e lotes culturais e de culto junto a area ja consolidada da comuna a noroeste da ZAC. A fase 2
compreendia uma parte dos lotes a oeste do bulevar des Cents Arpents e grande parte da franja
limitrofe com os campos agricolas a leste da operacdo. A fase 3, por fim, compreendia toda a
faixa sul da ZAC ao longo da avenida da Europa.

Em artigos encontrados na Internet percebe-se que desde o inicio da opera¢do ndo havia
clareza exata de uma data para conclusdo da ZAC. Um artigo do jornal Le Parisien de 2011 (LE
PARISIEN, 2011), logo ap6s a retomada da operacdo apds a modificacdo dos dossiés de
elaboracdo e de implementacéo, a previsao indicada era de término da operacdo em 2025. Um
outro artigo do mesmo jornal e publicado em 2020 (METIVIER, 2020) apresenta a data de
2030; e um terceiro artigo, da Camara de Comeércio e Inddstria da Grande Paris, publicado em
2021 (CCI GRAND PARIS, 2019) anuncia 2028 como o ultimo ano de obras.

O Relatorio de Apresentacdo do Plano Guia (GERME & JAM, 2021c) apresenta, por
sua vez, a versao oficial da previsdo atual de desenvolvimento da operacdo. No entanto, deixa
claro que as pranchas que ilustram o processo tratam de uma hipétese, podendo, portanto, sofrer
alteracGes. Para 0s espacos publicos, é apresentado como executado. até o ano de 2020, o trecho
de parque entre o parque existente da ZAC Centre-Ville e a fazenda do Génitoy; a estrutura
viaria no seu entorno; a urbanizacao dos lotes do setor cultural e de culto a noroeste e de parte
das vias ao norte dos trilhos do trem (RER A). Como executado ao longo de 2020 estdo
indicados trechos das vias a sudoeste, onde ja foram entregues alguns dos prédios de habitacéo,
e a conexao atravessando a linha do trem pelo bulevar des Cents Arpents. Para o periodo de
2021 até 2025, estdo previstas as execucOes do restante do parque e da estrutura viaria, com
excecdo da fazenda do Génitoy, da parte sudeste do sistema viario e da faixa de parque no limite
leste da operacdo que ndo possuem previsdo para desenvolvimento, ficando indicado como
“urbanizagdo a longo prazo”. Para as constru¢des dos prédios de moradia e equipamentos, o

cronograma apresenta a data de 2031, deixando ainda parte dos lotes sem data definida.

4.3.1.3.4 Viabilidade financeira

As informacdes disponibilizadas a respeito do financiamento da ZAC sdo apenas as
constantes do documento Modalidades Previstas de Financiamento (EPAMARNE, 2012i) do
dossié de implementacdo. Conforme o documento, o0 custo total previsto para a realizacdo da

operacgdo chegava a 122.788.000,00€ em 2012. Como em uma ZAC, o valor obtido com a venda
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dos terrenos deve ser igual aos custos, 0 mesmo valor é apresentado como sendo o de receitas.

Dois quadros apresentam o detalhamento destes valores.

Quadro 16 — Despesas previstas para ZAC Le Sycomore em 2012.

Despesa Valor
Aquisicdo fundiéria 10.057.000,00€
Estudos gerais 3.048.000,00€
Participacdes 13.748.000,00€
Obras de infraestrutura 63.063.000,00€
Reserva de contingéncia 2.597.000,00€
Despesas com servicos 964.000,00€
Taxas gerais de urbanizacdo 29.311.000,00€
Total 122.788.000,00€

Fonte: EPAMARNE (2012i)

Quadro 17 — Receitas previstas para ZAC Le Sycomore em 2012.

Receita Valor
Habitacéo 106.328.000,00€
Comércio 680.000,00€

Equipamentos publicos 5.438.000,00€
Atividades empresariais 2.280.000,00€

Outras vendas 573.000,00€
Receitas com servicos 7.489.000,00€
Total 122.788.000,00€

Fonte: EPAMARNE (2012i)

As participaces se referem aos valores que serdo custeados pela Epamarne na
construcdo dos equipamentos publicos. A divisdo dos custos é detalhada no documento
Programa de Equipamentos Publicos (EPAMARNE, 2012g) junto a descricdo do programa de
necessidades. Segundo o documento, 0s equipamentos publicos de infraestrutura séo
completamente financiados pela Epamarne e a maioria dos equipamentos publicos de
superestrutura tem o custo coberto pela comuna, sendo parte deles compartilhado com
Epamarne. Os grupos escolares tém entre 15% a 80% dos custos pagos pela Epamarne e o
restante pela comuna, de acordo com o caso; o complexo esportivo tem 6% dos custos pagos
pela Epamarne e 94% pela comuna; o colégio aparece como ja realizado e, por isso, ndo
apresenta valores; as 2 creches, o centro comunitério para adolescentes, o centro comunitario;
0 conservatorio, o anexo da midiateca e o centro cultural sdo 100% financiados pela comuna.
A reserva de terreno para um quarto colégio e para uma piscina publica ndo apresentam
detalhamento de custos e metragem quadrada. O custo total previsto para os equipamentos de

superestrutura soma 73,6 milhdes de Euros.
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A execucdo das alcas de acesso € especificada apenas no Programa de Equipamentos
Publicos (EPAMARNE, 2012g). Seu custo de 12 milhdes de Euros sera totalmente arcado pelo
Estado nacional. Um artigo do portal francés Actu (GUALTIERI, 2021) traz algumas
informacdes complementares, detalhando que o valor total para a construcdo dos acessos esta
estimado em 30 milhGes de Euros, sendo 11,7 milhdes de Euros pagos por Epamarne e o
restante pela Sanef (Sociedade de autoestradas do Norte e do Leste da Franga), empresa estatal.

Uma tabela apresenta a divis@o das despesas e receitas por ano, entre 2011 e 2012, onde
pode-se ver que nos primeiros anos 0 montante de receita € menor que o das despesas,
invertendo-se ao final da operagdo e conformando a chamada curva “J” descrita na revisdo

bibliografica deste trabalho.

Quadro 18 — Cronograma de despesas e receitas (em k€) previsto em 2012.
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Fonte: adaptado de EPAMARNE (2012i, tradugdo nossa)

N&o se obteve acesso a nenhum documento com a atualizacéo dos valores e, portanto,

ndo foi possivel obter dados mais recentes considerando as alteracbes no programa de

necessidades e no cronograma e faseamento previstos inicialmente.

4.3.1.4 Quadro sintese da anélise documental

Quadro 19 — ZAC Le Sycomore: sintese da analise documental.

ZAC LE SYCOMORE

Marco Regulatério

Dossié de elaboracéo

Atende ao prescrito pelo Codigo de Urbanismo.

O Relatério de Apresentacdo indica justificativa e objetivos; conformidade com
documentos supracomunais; descricao do local e programa global de edificagdes. Por
ser modificativo, o dossié indica diferengas com relag&o ao projeto original.

As plantas de situacdo e de delimitacdo sdo iguais, apenas de escala diferente.

O documento Dados Administrativos apresenta; modo de realizagdo por regéncia; o
regime de cobranca da taxa de urbanizagdo; indica que custeio das obras sera de
responsabilidade de Epamarne e que o risco financeiro é também assumido por ela.

Dossié de
implementacéo

Atende ao prescrito pelo Cédigo de Urbanismo.

N&o apresenta textos, apenas documentos técnicos em complemento as informagdes
do dossié de elaboracéo.

A planta de situagdo foi feita com base em uma imagem de satélite e a planta de
delimitacdo é similar aquela do dossié de elaboracao.

O documento Programa Global de Construcdes € similar ao apresentado no dossié de
elaboracdo. O documento Programa de Equipamentos Publicos detalha melhor o
programa, indicando custos, origem de recursos, tamanho da construcdo e entidade
responsavel pela execucéo.

O documento Modalidades Previstas de Financiamento apresenta 0s custos e as
receitas ao longo do tempo, considerando periodo entre 2011 e 2022.

Apresenta outros desenhos esquematicos ndo exigidos pelo Cédigo de Urbanismo.

Implantacéo

E apresentada em formato de Plano Guia (tracado viario, areas verdes e edificagdes),
acompanhado de relatorio de apresentacdo dividido em seis partes: desafios e
posicionamento territoriais do projeto; espagos publicos; equipamentos publicos e
servicos; morfologia e tecido urbano; programa de necessidades e faseamento de
implantacdo; e redes e sistemas.
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O projeto é estruturado sobre as tramas verde (parque e jardins) e azul (bacias de
retencdo e canais de drenagem). A malha viaria é formada pelo prolongamento das
vias do entorno.

A prioridade é dada para deslocamentos por caminhada, por bicicleta e transporte
publico.

Lanca os conceitos de cidade-jardim “multimorfolégica” (grande parcela com
diversidade de tipologias de edificacdes) e de “cidade porosa” (passagens entre
edificacdes e gradacdo de altura).

Programa de
necessidades

O Plano Guia é provavelmente o documento mais completo e atualizado.
Divergéncias em relacdo a outros documentos indicam que o programa evolui ao
longo do tempo de desenvolvimento do projeto.

Caderno de encargos

O Caderno de PrescricBes Urbanas, Arquitetdnicas, Paisagisticas e Ambientais
(CPUAPA) é dividido em 4 partes, além do anexo:

projeto urbano; prescricdes e recomendacBes para o lote; prescricdes técnicas e
ambientais; e coordenacao do projeto. O anexo € composto por teste de viabilidade
para o lote ao qual se destina o caderno.

Estudo de
ambiental

impacto

E composto por preambulo; pelo Resumo N&o-Técnico e pelo estudo em si. O estudo
é composto por 6 partes: apresentagdo; estado inicial do local; o projeto; impactos e
medidas compensatérias; metodologia; e anexos. Um Parecer da autoridade
ambiental competente pela andlise do estudo solicitou complementos que foram
apresentados em formato de memorial explicativo.

Regulamentacéo
urbanistica

A ZAC Le Sycomore é amplamente citada nos textos do PLU e do PADD de Bussy-
Saint-Georges.

A é&rea da ZAC é dividida em diversas zonas de vocagdo complementar,
predominando a zona AUA, criada especificamente para a ZAC. Cada lote da zona
recebe um caderno de encargos a ser obedecido para além do PLU. Orientacdes de
Urbanizacédo e de Programacdo complementam o regulamento.

Os artigos do regulamento tratam dos usos permitidos e proibidos no interior de cada
zona; dos acessos e do viario; das conexdes as redes de infraestrutura; da implantagéo
das construcBes com relagdo as vias e areas publicas, seus recuos e projecdes
permitidas; da taxa de ocupacéo do solo; das alturas das construcdes; do aspecto
exterior das edificagcdes; dos cercamentos; do estacionamento; e dos espagos livres e
das vegetacdes.

As OrientacGes de Urbanizacdo e de Programagdo mostram, através de manchas, as
areas verdes a serem preservadas e as areas possiveis de serem urbanizadas. Com 0
uso de flechas, indicam fluxos, conexdes visuais e fisicas, além de acessos. Atraves
de hachuras sugerem a posicdo de equipamentos publicos.

Governanca

Atores envolvidos e
gestao da operagéo

Epamarne, empresa estatal, € proprietaria do terreno da ZAC e é sua funcéo a
elaboracéo dos estudos para a operacdo e a definicdo das equipes de projeto. Possui
poder para alterar o PLU dentro do perimetro da operagdo e emitir alvaras de obra
sem necessidade de acordo com o Conselho Municipal. As equipes de projeto para o
Plano Guia e para cada um dos lotes sdo definidas por concurso, sendo que, para 0s
Gltimos, sdo formadas por um promotor imobiliario e um arquiteto. A populacéo
participa nos periodos de concertagdo para a criacdo da ZAC e para a definigdo dos
programas dos espacos publicos.

Concertacéo

O Relatério da Concertacdo para modificacdo do dossié de elaboragdo é composto
por um breve documento. A primeira parte descreve a forma de divulgacdo, o periodo
de duragdo e a forma como ocorreu a concertacdo. A segunda parte enumera 0s
registros feitos e lista as observacdes coletadas. A terceira parte apresenta conclusées
obtidas a partir da concertacéo para serem consideradas no projeto.

Uma outra concertagdo ocorreu seis anos apos a primeira, durante a qual foram
realizados encontros e ateliés teméaticos com moradores, comerciantes, associagdes e
empresas.

Nenhum outro registro de concertacao foi encontrado e ndo ha indicacao de futuras
atividades.

Cronograma e
faseamento

O documento Modalidades Prévias de Financiamento previa inicio em 2011 e
finalizagdo em 2022. O faseamento, apresentado no Estudo de Impacto Ambiental,
foi dividido em trés etapas de implementacéo.
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O Relatorio de Apresentacdo do Plano Guia apresenta a versao oficial da previsao
atual de desenvolvimento da operacéo, indicando a execugéo de construcfes em 2031
e a indefinicdo de data para uma parte dos lotes.

Viabilidade financeira

As informacdes disponibilizadas a respeito do financiamento da ZAC sdo apenas as
constantes do documento Modalidades Previstas de Financiamento do dossié de
implementacdo. Segundo o documento, os equipamentos publicos de infraestrutura
sdo completamente financiados pela Epamarne e a maioria dos equipamentos
publicos de superestrutura tem o custo coberto pela comuna, sendo parte deles
compartilhado com Epamarne. Uma tabela apresenta a divisdo das despesas e receitas
por ano, entre 2011 e 2022. N&o se obteve acesso a nenhum documento mais recente
com a atualizacdo dos valores.

Fonte: autor.
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4.3.2 ZAC Paul Bourget

4.3.2.1 Caracterizagdo do Objeto Empirico

A Zac Paul Bourget localiza-se no 13° arrondissement de Paris, ao sul da capital
francesa, junto a entrada da cidade chamada Porta da Itélia, na divisa com a comuna do Kremlin
Bicétre. Ela foi criada em 2013 e possui uma area de 4 hectares ocupada originalmente por uma
pedreira de calcario, sendo limitada ao norte pela rua Paul Bourget, fazendo face a Associacéo
Les Jours Heureux, de acolhimento de idosos com deficiéncias fisicas ou mentais; e ao colégio
publico Evariste Galois. A leste é limitada pela Avenida da Porta da Italia, fazendo face a um
posto de combustiveis e a sede da RIVP (Régie Immobiliére de la Ville de Paris), empresa de
economia mista da cidade de Paris voltada para a construcdo de habitacdo social. A oeste é
limitada pelo Parque Kellermann e a sul pelo bulevar Périphérique e sua alca de acesso que 0
conecta com a Avenida da Porta da Itélia.

O local, antes de um incéndio que afetou um dos prédios em 2008, era composto por 4
prédios de habitacdo social que totalizavam 365 unidades de moradia para aproximadamente
600 habitantes e era administrado pela SGIM (Société de Gérance des Immeubles Minicipaux)
(PARIS, 2013b). Os 4 prédios foram construidos no entorno de uma &rea verde de 11.600m?
protegida pelo PLU e, junto & Avenida Porta da Italia, havia também uma loja de bricolagem e
um posto de combustiveis, que ocupavam a area através de um contrato de convencdo de
ocupacao de area publica; e um estacionamento publico que ocupava a area por um contrato de
delegacdo de servigo publico (Mairie de Paris, 2013b). A area toda era, portanto, ja pertence a
cidade de Paris, ndo sendo necesséria desapropria¢des ou aquisicao de terrenos e havendo desde
0 inicio o controle fundiario total. No entanto, uma série de atos administrativos foram
realizados para liberar legalmente o perimetro para a realizacdo da operacdo, como o
encerramento dos contratos da loja de bricolagem, do posto de combustiveis e do
estacionamento publico; e a desclassificacdo das areas referentes a vias publicas e da area verde
protegida (PARIS, 2013). Dessa forma, unificou-se todo o terreno, permitindo sua
reurbanizacao.

A implantacdo original é tipica dos conjuntos habitacionais do p6s-guerra, formada por
barras de 4 a 5 andares dispostas de forma aleatéria em meio a area verde. Uma forma urbana
classificada como obsoleta pelo relatorio de apresentacdo do dossié de elaboracdo (PARIS,

2013b). Além disso, os diagndsticos técnicos realizados ap6s o incéndio concluiram nédo ser
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possivel reabilitar o conjunto para adequa-lo as normas de acessibilidade e ao Plano Clima de
Paris que objetiva tornar a cidade neutra em producdo de carbono. Justifica-se assim a
implementacdo da ZAC que consiste, dessa forma, na demolicéo e reconstrucao das edificagdes.
Apesar de estar proximo de uma importante via, como o bulevar Périphérique, e ser bem servido
por linha de metrd, tramway e dnibus, o bairro é considerado isolado em relacdo ao seu entorno,
ja que ndo h& conexdo direta com o parque Kellermann, e o préprio bulevar Périphérique se
configura como uma barreira a ser transposta. Assim, 0s objetivos definidos para a operagédo
foram (PARIS, 2013b, p. 2, traducdo nossa):

e Reestruturar a Cité Paul Bourget para integra-la na cidade, reconstituindo,
no minimo o mesmo ndmero de moradias existentes antes do incéndio (ou
seja 365 moradias);

e Criar diversidade funcional no setor Paul Bourget;

Conectar o quarteirdo ao restante da cidade e reforgar a continuidade

urbana para além do bulevar Périphérique;

Reduzir a poluicdo sonora ligada a presenca do bulevar Périphérique;

Requalificar a Avenida da Porta da Italia;

Criar um jardim publico;

Melhorar a acessibilidade e a legibilidade do Parque Kellermann;

Conectar os espacos verdes entre si e melhorar sua continuidade;

Criar espacos publicos em favor de formas de mobilidade leves.

A melhor conexdo da &rea com o restante da cidade, assim como sua adequagao as
normas de acessibilidade, parece se justificar quando se analisam os dados socioecondémicos do
conjunto. Segundo Relatorio de Apresentacdo do dossié de elaboragcdo (PARIS, 2013b) 73%
dos casais habitantes tem mais de 50 anos de idade, sendo que 30% dos locatarios possuem
mais de 75 anos de idade. Além disso 49% das moradias sdo ocupadas por pessoas sozinhas,
sendo que a maioria destas sdo idosas, 0 que faz com que mais da metade dos apartamentos de
dois e trés dormitdrios fiquem subocupados. Outro dado importante a respeito dos moradores €
que a taxa de rotatividade € considerada baixa, ja que um tergo das familias habitam o conjunto
h& mais de 30 anos; sendo que 53 delas vivem 14 desde sua construgdo. A permanéncia dessas
familias talvez possa ser justificada pelo fato de ser uma das areas mais atingidas pelo
desemprego em Paris. Segundo o mesmo relatério, em 2006, de 15% a 20% dos habitantes ndo
possuiam emprego e a renda média declarada era inferior a 15 mil Euros ao ano, considerado
baixo para os padrdes franceses.

Em termos de sustentabilidade, a SEMAPA, empresa gestora da ZAC e pertencente a
cidade de Paris, exige que as construcfes atinjam o nivel E3C2 do selo de sustentabilidade

E+C- e incentiva os promotores designados a desenvolverem as obras a buscarem selos de



164

maior rigor, como Effinergie BPOS, Biodivercity, Batiment biosourcé ou BBCA, entre outros.
Além disso, o bairro é objeto de um experimento de solugdes para calefacéo e para a producéo
de agua quente. Em cada prédio uma tecnologia inovadora diferente seréd instalada e suas

performances seréo posteriormente comparadas com as solucdes tradicionais a base de gas.

4.3.2.2 Marco Regulatério

4.3.2.2.1 Dossié de elaboracéo e dossié de implementacao

O Relatorio de Apresentacdo do dossié de elaboracdo (PARIS, 2013b) é composto por
apenas 13 paginas e descreve o objeto e a justificativa da operacdo; o local e 0 ambiente em que
se insere, descrevendo o perimetro da operacdo; sua situacdo fundiaria; o ambiente natural e
urbano em que se insere; o0 sistema viario e 0s transportes que a alimentam; o seu contexto
socioecondmico; e a oferta de equipamentos publicos na regido. Na sequéncia apresenta 0
programa de edificacdes a ser executado, questdes relacionadas a compatibilizacdo do projeto
com as regras urbanisticas em vigor, e finaliza tratando do regime de aplicacdo da Taxa de
Urbanizacéo.

As plantas de Situacdo e Localizacdo possuem apenas escala gréfica, sendo que a de
Situacgdo indica, em uma escala menor, em vermelho, a posi¢cdo da ZAC em relacdo ao 13°
Arrondissement onde esta inserida. Ja a Planta de Delimitacdo é apresentada em uma escala
maior, mostrando com mais detalhe apenas o entorno imediato da operagéo, representada por
uma linha tracejada preta. Nela h& mais informacGes sobre o tracado viério, areas verdes e a
implantacdo de edificagdes existentes, inclusive no interior da futura ZAC.

Ao contrario da ZAC Le Sycomore, ndo se pdde ter acesso ao dossié de implementacéo
da ZAC Paul Bourget e, portanto, ndo se obtiveram informacbes mais detalhadas sobre o
programa de necessidades e sobre a forma de financiamento da operagdo, como descrito no

caso anterior.
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Figura 26 — Planta de Situacdo da ZAC Figura27 — Planta de Delimita¢cdo da ZAC
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. =¥ LE KREMUN [ I/ N As

24 /50
o e LN

DOSSIER DE CREATION
2-Plan de situation

Al

G

Projet de ZAC
PAUL BOURGET

MAIRIE DE PARIS Q]

DOSSIER DE CREATION
3 - Plan de délimitation du périmétre de la ZAC

Projet de ZAC
PAUL BOURGET

Fonte: PARIS (2013b)

4.3.2.2.2 Implantacéo

Fonte: PARIS (2013b)

N&o se pbde ter acesso a um plano guia nos moldes da ZAC Le Sycomore, porém o
Relatorio de Apresentacdo do dossié de elaboracdo (PARIS, 2013b) descreve as decisdes

tomadas para a configuracdo da implantacdo geral da ZAC, criada pelo escritorio Urban Act,

apos a realizacdo da concertacdo com os habitantes e com base em um estudo de viabilidade

desenvolvido pela empresa gestora SEMAPA. Segundo o relatério, o projeto se articula no

entorno de 5 eixos estruturantes:

O fluxo circular da rua Paul Bourget: originalmente uma rua sem saida que
alcancava o fundo da parcela, no projeto da ZAC a rua passa a fazer todo o
contorno da area, com trafego acalmado, conformando um quarteirdo central ao
encontrar com uma nova esplanada pedonal.

O espaco verde central: pensado como o prolongamento do Parque Kellermann

e anunciando a nova entrada para ele, o espago verde central forma uma
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paisagem arborizada no miolo do quarteirdo para onde a maior parte das
unidades habitacionais ficam voltadas. Fica conectado a esplanada pedonal,
imaginada como um espaco de transicdo, mais mineral, entre a area verde e a
Avenida da Porta da Italia.

e A entrada do Parque Kellermann: a criacdo de uma nova entrada para o parque
junto a ZAC forma uma nova conexao entre o eixo urbano da Avenida da Porta
de Itélia e este espaco verde, tornando-se um elemento importante para a
diminuigéo do isolamento do bairro.

e O talude arborizado do bulevar Périphérique: com o prolongamento da rua Paul
Bourget, a faixa de terreno entre esta e o bulevar Périphérique forma uma franja
protetora e arborizada, além de ser ocupada por novos prédios que constituem
um elemento separador entre o bulevar e o interior do bairro.

e As conexdes com a comuna do Kremlin Bicétre e a Avenida da Porta da Italia:
a esplanada pedonal é projetada em prolongamento a Avenida do Dr. Antoine
Lacroix do outro lado do bulevar Périphérique, ja no territorio da comuna do
Kremlin Bicétre. A intensdo € construir futuramente uma passarela para
pedestres conectando os dois lados do bulevar, facilitando as trocas entre eles

para utilizacdo de transporte publico e de equipamentos.

O mesmo documento ainda detalha a forma de distribuigdo do programa dentro da ZAC,
justificando suas estratégias de implantacdo. As moradias serdo implantadas no entorno de um
espaco verde central e configurando a perspectiva de uma alameda verde que conectara a
Avenida da Porta da Italia com o Parque Kellermann. Os prédios serdo mais altos ao norte e
junto ao parque e mais baixos ao sul para preservar a insolacdo da area. A leste, 0s prédios serao
também mais altos para colaborar com a configuracdo da Avenida da Porta da Italia, ja os
prédios ao sul receberdo uma configuracdo geométrica pensada para garantir uma melhor
protecdo acustica do interior do conjunto com relacdo aos ruidos oriundos do trafego do bulevar
Périphérique. Estes prédios serdo também, por sua vez, protegidos acusticamente pelo chamado
quarteirdo periférico, formado por duas edificacbes que receberdo a residéncia hoteleira
(3.700m2 de area construida), escritorios e espacos para pequenas e méedias empresas (6.200m?

de area construida).



167

Figura 28 — Implantacdo apresentada ao publico em maio e junho de 2013.
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Fonte: adaptado de Paris (2020).

O chamado quarteirdo econdmico sera edificado ao longo da Avenida Porta da Italia,
entre esta e uma nova via que sera tracada. Com area total de aproximadamente 20.000m2,
acolhera escritorios, o hotel, lojas no térreo (incluindo um novo espaco para a loja de
bricolagem existente), e um estacionamento subterraneo. Além disso, ha também previsédo de
instalagdo de comércios de proximidade junto ao térreo dos prédios residenciais com o objetivo
de animar o bairro. Com o0 mesmo objetivo e para atender as necessidades identificadas no
restante do 13° arrondissement, um equipamento voltado para a juventude e para a cultura sera
implantado. A construgcdo de um equipamento dedicado & pequena infancia também é
mencionada, porém, sua viabilidade est4 condicionada aos resultados de analises de qualidade

do ar em desenvolvimento no momento de elaboragéo do dossié de elaboragéo.
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4.3.2.2.3 Programa de Necessidades

O programa de necessidades € apresentado junto ao Relatorio de Apresentacédo do dossié

de elaboracédo da ZAC (PARIS, 2013b). Nele constam como construcdes:

Quadro 20 — Programa global de construgdes da ZAC Paul Bourget.

365 unidades de habitacéo social;

37 unidades de habitacéo a preco controlado;

Habitagéo ) L .
100 unidades de habitacdo estudantil;
Area construida total: 31.500m?2 aproximadamente.
o 3.780m2 aproximadamente de area construida no quarteirdo econémico;
Comercio

306m2 aproximadamente de area construida fora do quarteirdo econdmico.

. . 6.200m?2 aproximadamente de &rea construida para escritdrios ou servigos terciarios
Escritorios/ servigos L L.
fora do quarteirdo econdmico;

terciarios o . o

10.800m2 de escritorios no quarteirdo econdmico.

Um hotel de 5.670m?2 aproximadamente de area construida no quarteirdo econémico;
Hotelaria Uma residéncia hoteleira de 3.700m2 aproximadamente de area construida fora do

quarteirdo econdmico.

) 1.000m2 para um ou mais equipamentos dos quais o uso deve ser definido;
Equipamentos L o .
Criacéo e requalificacdo dos espagos viarios e dos espacos verdes.

Fonte: adaptado de Paris (2013, p. 9).

Além destas edificacbes, estdo indicados um jardim puablico central de
aproximadamente 8.000m? e espacos verdes privativos totalizando aproximadamente 4.200m?
(PARIS, 2013).

A pagina da prefeitura de Paris dedicada a ZAC (PARIS, 2020), atualizada em 2020,
contém exatamente as mesmas informacdes, assim como o site elaborado pela SEMAPA para
a operacdo (SEMAPA, 2022), confirmando que o programa nao deve ter sofrido alteracbes ao

longo do tempo de implantagdo da operacao.

4.3.2.2.4 Caderno de Encargos

N&o foi possivel ter acesso aos cadernos de encargos dos lotes desta ZAC.
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4.3.2.2.5 Estudo de Impacto Ambiental

O Estudo de Impacto Ambiental (SOMIVAL, 2012) é composto por nove partes. A
primeira parte se trata de um predmbulo onde € apresentado o contexto da operacdo, seu
contexto normativo, é feita uma descricao da area do estudo e do seu perimetro. Também no
predmbulo sdo apresentados os responsaveis pelo estudo, a equipe de autoria do projeto e o
gestor da operacdo. A segunda parte trata do resumo nao-técnico. Nele é apresentado o projeto,
a andlise do estado inicial do local e os impactos e respectivas medidas compensatorias.
Assuntos que sdo mais bem detalhados na sequéncia do documento. A terceira parte faz a
andlise do estado inicial do local. E feita descri¢do do contexto fisico e natural, abordando sua
topografia; geologia; poluicdo do solo; aguas superficiais e subterraneas; clima; qualidade do
ar; flora e fauna. Também ¢é feita descricdo das regras de urbanismo em vigor e aplicaveis a
area e do patriménio que compde o perimetro de intervencdo, incluindo sua situacdo fundiéria.
Uma analise socioecondmica também €é apresentada, tanto na escala do 13° arrondissement
quanto na escala da operacgdo, assim como de infraestruturas de redes, especialmente viaria e
transportes. Sdo ainda apresentados os objetivos em termos de desenvolvimento sustentavel
relacionados as diretrizes da cidade de Paris, €, ao final, é feita uma andlise das interrelacdes
entre as tematicas abordadas e também dos potenciais e das restricbes da zona. A parte 4 é de
apresentacédo do projeto, incluindo o historico e contexto geral do local; a evolugdo do projeto
urbano ao longo do tempo; a implantacdo do novo projeto; as justificativas para a escolha do
projeto em termos de critérios ambientais; a descricdo geral do projeto; a forma como o
desenvolvimento sustentdvel se insere nele e o faseamento da execucdo. A parte 5 trata
especificamente dos impactos, positivos e negativos, e das medidas de mitigagéo; os impactos
também sdo classificados como permanentes ou temporarios. A parte 6 trata dos custos das
medidas a serem tomadas e dos efeitos esperados, além de tratar da forma como serdo
implantados. A parte 7 trata de efeitos cumulativos do projeto junto aos outros projetos em
curso nas areas proximas a ZAC. A parte 8 trata dos métodos utilizados para a avaliacdo dos
impactos; e a parte 9 € composta por anexos ao estudo.

O parecer da autoridade ambiental (DRIEE TLE--DE-FRANCE, 2013) que analisou o
Estudo de Impacto Ambiental da ZAC Paul Bourget foi emitido pela Direcdo Regional e
Interdepartamental do Meio-Ambiente e da Energia da Tle-de-France. Nele consta a auséncia

de observacdes sobre o estudo, ndo sendo necessarios, portanto, complementos.
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O Projeto de Deliberacéo para alteracdo do PLU (PARIS, 2013), elaborado pela Direcéo
de Urbanismo da Cidade de Paris, faz uma anélise do Estudo de Impacto Ambiental para
apresentar as justificativas da necessaria adaptacdo da regulamentacdo urbanistica afim de
incorporar 0 projeto da operacdo e que devem ser aprovadas pelo Conselho Municipal. Ele
destaca os impactos para a fase de canteiro e aqueles dados como permanentes.

Para os primeiros, elenca a comodidade da vizinhanga; o escoamento de lama de
canteiro ap0s chuvas; a paisagem com a alteracdo e remocao da vegetacdo; a ocultacdo das
vistas pelo maquinario do canteiro; os depdsitos e estocagens; e a perturbacdo de espécies
animais do local. As medidas de mitigacdo também sdo listadas, como manter os moradores
informados do calendario da obra; preservar os seus acessos; limitar os espa¢os dos canteiros;
intervir em periodos diferentes daqueles de chuvas mais intensas e diferentes do ritmo de vida
dos moradores; gerenciar e eliminar os entulhos; iniciar as obras fora do periodo de nidificacdo
dos péassaros e utilizar material insonoro.

J& com relagdo aos impactos permanentes, destaca trés aspectos, para 0s quais considera
que, apesar dos impactos negativos, o projeto também trard impactos positivos: sonoro;
poluicdo atmosférica e fauna e flora. Com relacdo ao barulho, apesar de o novo programa
aumentar o fluxo de pessoas e consequentemente a producao de ruidos, a edificagdo dos prédios
de escritdrios e atividades terciarias ao longo do bulevar Périphérique contribuira para reduzir
0s incémodos sonoros produzidos pelo intenso fluxo de transito nesta via. Com relacéo a
poluicdo do ar, considera-se que o projeto ndo agravara as condicGes atuais e que podera até
mesmo melhoré-las pela conformacdo da barreira de edificagdes ao longo do bulevar
Péripherique e pela plantacdo de vegetacdo densa nas entradas da ZAC. Por fim, com relagédo a
fauna e flora, entende que o corte de 181 arvores seja prejudicial pelo abatimento em si e
também por afetar algumas espécies animais que vivem na area. No entanto, o plantio de outras

320 colaborara para o aumento do volume geral de vegetacao da regiao.

4.3.2.2.6 Regulamentacéo urbanistica

O relatdrio de apresentacdo do PLU (PARIS, 2018b) e o PADD (PARIS, 2018c) nao
abordam em nenhum momento a ZAC Paul Bourget e apresentam apenas dados e informagoes
no ambito geral da cidade, além de intencGes e objetivos relacionados a qualidade do espago
urbano e desenvolvimento sustentavel que se deseja para Paris. Por ndo conterem informacdes

especificas ou dedicadas a ZAC, ndo foram abordados. A Planta de Zoneamento (PARIS,
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2021a) apresenta a ZAC como pertencente a Zona Urbana Geral (UG), em azul, e, na Planta de
Sintese (PARIS, 2021b), como Setor de Urbanizacdo e, portanto, ndo submetido ao artigo

UG.2.2.1 do Regulamento, conforme sera descrito a seguir.

Figura 29 — Trecho da Planta de Zoneamento do PLU de Paris, indicando em azul Zona

Urbana Geral. Em vermelho, posi¢do da ZAC Paul Bourget.
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Fonte: adaptado de Paris (2021a, marcagdo nossa).

No Regulamento ha apenas duas mencdes a ZAC Paul Bourget. No Tomo 1 (PARIS,
2019a), que trata das regras de ocupacédo do solo das zonas do PLU, a Gnica mencao especifica
que ¢ feita é no artigo UG.10.3.2 que determina, por sua vez, que o artigo UG.10.3.1 ndo ¢
aplicavel dentro do perimetro da operacdo. Este artigo se refere ao gabarito-envelope a ser
respeitado junto a um limite separativo de lote. JA 0 Tomo 2 (PARIS, 2019b) é composto por
anexos ao PLU. A ZAC ¢é mencionada apenas no anexo 1 que se refere aos setores submetidos

a disposicoes particulares e € composto de uma tabela listando-os, indicando se sdo submetidos
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ou ndo ao artigo UG.2.2.1 e que outros artigos enunciam disposigdes particulares para cada um
deles. O artigo UG.2.2.1, ao qual, como ja dito, ndo se submete a ZAC, aborda disposi¢es
visando o reequilibrio territorial da moradia e do trabalho e para isso divide a zona UG em setor
de protecdo da habitacdo e em setor de incentivo ao uso misto moradia-trabalho. Além disso, a
tabela, em suas disposi¢des particulares reenvia ao artigo UG.10.3.2 do Tomo 1. Os demais
artigos que valem para o restante da cidade seguem também véalidos para o interior da ZAC.

Figura 30 — Trecho da Planta de Sintese do PLU
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Fonte: adaptado de Paris (2021b).

Uma prancha na escala 1/2000 (PARIS, 2016) faz parte dos documentos graficos do
atlas geral do PLU. Nela, a ZAC aparece com seu perimetro marcado por uma linha tracejada
marrom que indica que a area conta com as disposi¢des particulares descritas no tomo 2 do
Regulamento (PARIS, 2019b). Nesta planta, também é possivel ver marcacdes que

correspondem aos lotes das futuras edificacbes com indicacfes de alturas no seu interior. As
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alturas diferem do indicado na Prancha Tematica de Altura (PARIS, 2021c), segundo a qual na
area da ZAC pode-se construir até 25m de altura. Conforme a planta do atlas geral (PARIS,
2016), nos locais especificados, sera possivel edificar até 31m ou 37m. Dessa forma, o
zoneamento nao é alterado no interior da ZAC, como no caso da ZAC Le Sycomore, apenas

sdo sobrepostas as alteracdes pontuais conforme o projeto da operacao.

Figura 31 — Trecho da Prancha Tematica de Altura, indicando em amarelo claro limite
de 25m de altura. Em vermelho, posicdo da ZAC Paul Bourget.
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Fonte: adaptado de Paris (2021c, marcagdo nossa).
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Figura 32 — Trecho da folha I-13 do Atlas Geral do PLU.
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A ZAC é de fato abordada apenas nas Orientacdes de Urbanizagdo e Programacéo
(PARIS, 2018a). O documento de trés paginas apresenta, em seu texto, as mesmas informacoes
contidas no dossié de elaboracdo (PARIS, 2013b), descrevendo os objetivos da operagdo em
termos de moradia; de sistema viario; de equipamentos; atividades econdmicas e espacos
verdes. Um esquema grafico complementa as orientagfes. O esquema apresenta ruas a criar em
continuidade com a existente rua Paul Bourget, além de vias pedonais atravessando a ZAC e
também conectando o parque com a avenida da Porta da Italia; a criacdo de um espaco verde
central e outro junto a nova entrada do parque; e a necessidade de reducdo das perturbacdes
sonoras no limite com o bulevar Peériphérique. Ele também apresenta a orientacdo de
desenvolver a atividade econémica na quadra junto ao bulevar Périphérique e a avenida da Porta
da Itélia; de dinamizar a atividade comercial junto a esplanada pedonal da avenida da Porta da
Italia na esquina com rua Paul Bourget; e de criar ou reforcar a continuidade urbana ao longo

da avenida da Porta da Italia.
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Figura 33 — Esquema de Orientacédo de Urbanizagio®“.
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Fonte: adaptado de Paris (2018a, traducdo nossa).

Criar ou reforgar a continuidade urbana

Desenvolver a atividade economica

« Setor de disposi¢oes particulares
. (regras de construcao)

O acesso as deliberacbes do Conselho Municipal de Paris para aprovacgédo do dossié de

implementacdo (CONSEIL DE PARIS, 2013b), para aprovacao do programa de equipamentos
publicos (CONSEIL DE PARIS, 2013c) e para aprovagdo da compatibilizacdo do PLU e
criacdo da ZAC (CONSEIL DE PARIS, 2013a) permitiram identificar outras deliberacoes

importantes que fizeram parte de etapas de desenvolvimento da ZAC Paul Bourget e também

compreender melhor como se da a relacdo entre o projeto da operacdo e a elaboracdo ou

alteracdo do PLU. Segundo estes documentos, foi possivel reconstituir que:

114 Uma versdo ampliada do esquema com legendas originais esta dis

ponivel nos apéndices deste trabalho.
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e Em 17 de maio de 2011: deliberacdo do Conselho de Paris aprovou os objetivos
perseguidos pela reestruturacdo do setor e as modalidades de concertacéo;

e Em 10 e 11 de dezembro de 2012: o Conselho de Paris aprovou o balanco da
concertacdo; o programa da operacdo; o principio de langcamento de uma
declaracdo de projeto para compatibilizacdo do PLU e uma série de outros
procedimentos fundiarios para permitir a realizacdo da ZAC;

e Em 14 e 15 de outubro de 2013: o Conselho de Paris aprovou a declaragdo de
projeto para compatibilizacdo do PLU e a criacdo da ZAC Paul Bourget;

e Em 12 e 13 de dezembro de 2013: duas deliberagcdes do Conselho de Paris
aprovaram o dossié de implementacdo da ZAC Paul Bourget; o programa de
equipamentos publicos; e o tratado de concessao de urbanizacdo com a empresa

SEMAPA autorizando o prefeito de Paris a assina-lo.

A deliberacéo aprovando o projeto de compatibilizacdo do PLU (CONSEIL DE PARIS,
2013a) veio acompanhada de uma série de anexos que compdem o Projeto de Deliberagéo. Este
se trata de um dossié elaborado pela prefeitura de Paris recomendando para o Conselho
Municipal que aprove a alteragdo do PLU de forma a viabilizar a operacdo tal como projetada.
O primeiro anexo deste dossié se refere a exposi¢do de motivos para a atualizagdo do PLU.
Nele hd uma apresentacdo da operacdo, incluindo a descricdo do desenvolvimento da
concertagdo; um calendario previsional; uma descricdo das alteracfes de status fundiério da
area; uma descricdo dos procedimentos necessarios para a realizacdo das primeiras fases da
operagdo. Com isso, mostra-se que o setor Paul Bourget ndo estd compativel com as disposic¢oes

do PLU em vigor, sendo, por isso, necessaria sua compatibilizagdo com o projeto.

4.3.2.3 Governanca

4.3.2.3.1 Atores envolvidos e gestdo da operacao

A gestdo da ZAC Paul Bourget e a relagdo entre seus atores é a mais simples entre 0s
objetos empiricos analisados. Isso se deve ao tamanho da operacdo, mas também ao fato de os
terrenos ja pertencerem a cidade de Paris. Assim, ndo foi necessario realizar desapropriacoes,
apenas atos administrativos para encerramento de contratos conforme ja descrito. Outro

elemento que simplificou a gestdo desta ZAC é sua caracterizagcdo enquanto conjunto
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habitacional. Assim, a populacdo diretamente afetada pela operacdo e interessada na sua

realizacdo ja estava definida desde seu inicio, ou seja, 0s moradores ja existentes no conjunto.

Com isso, a concertacdo foi bastante concentrada e voltada para esta populacdo, buscando

entender seus desejos e necessidades especificos.
Os principais atores sdo (SEMAPA, 2015):

SEMAPA: empresa publica encarregada da urbanizacao do bairro em nome da
cidade de Paris. Ela coordena a operacdo desde sua concepcdo até sua
finalizacao.

Conselho Municipal de Paris: responsavel pelas deliberacGes relacionadas a
aprovacao do projeto da ZAC e de alteragcdo do PLU.

Elogie: Locador Operador, empresa da cidade de Paris. E a gestora das unidades
de habitacéo social e ja atuava gerenciando os antigos prédios do bairro antes de
sua demolicéo.

Agéncia Urban Act: é o arquiteto coordenador do projeto, concebe o projeto
urbanistico, elabora os cadernos de encargos de prescri¢bes arquitetdnicas e
define o tracado dos espacos publicos.

Atelié Ruelle: é o encarregado pela concepcdo dos espacos publicos, exceto do
jardim publico central.

Direcdo dos Espacos Verdes da Cidade de Paris: encarregada pela realizacdo do
jardim publico central especificamente.

Promotores imobiliarios privados: para os lotes que ndo correspondem aos de
habitacdo social s&o definidos promotores privados que viabilizardo sua
construgéo.

Equipes de projeto: para cada lote, inclusive aos correspondentes de habitac&o
social, s@o definidos grupamentos formados por arquitetos e engenheiros para
desenvolver os projetos.

Populacédo: é envolvida nas fases de concertacdo. Além dos moradores, alunos

da escola em frente ao conjunto foram incluidos em parte das dinamicas.

4.3.2.3.2 Concertacao

O Relatorio de Concertacao (PARIS, 2012) para a criacdo da ZAC Paul Bourget possui

dezoito paginas, resumindo todas as reunides realizadas durante o processo. A concertacao
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ocorreu entre dezembro de 2011 e marco de 2012 e foi dividida em cinco encontros. Foi
realizada uma primeira reunido de informagéo e de acolhimento das primeiras reflexdes sobre
as expectativas dos habitantes; dois ateliés tematicos sobre “forma de morar” e “os espagos
publicos do bairro”; uma reunido com representantes de classes do Colégio Evariste Galois,
vizinho a operacdo, seguida da aplicacdo de um questionario aplicado a todos os alunos sobre
seus pontos de vista sobre o bairro e suas expectativas com as obras; uma segunda reunido com
0s mesmos representantes de classe para debater o questionario; e um atelié sintese para a
elaboracdo do caderno de concertacdo. As atas de todas as reunides e ateliés compdem o0s
anexos do relatorio principal totalizando cento e onze paginas. O relatério foi elaborado para
ser entregue as equipes de urbanistas, paisagistas e arquitetos que desenvolveram o projeto da
ZAC, mas também os projetos das edificacGes destinadas a acolher o programa de necessidades.
Conforme o caderno, aproximadamente 200 pessoas no total participaram dos encontros e 186
estudantes responderam ao questionario. Ele foi estruturado sobre quinze valores extraidos dos
debates aos quais foram associadas grandes problemaéticas, desafios, comentarios e proposigdes.
O caderno menciona ainda a elaboracdo de outros ateliés posteriormente em 2012, porém
nenhum relatério dessa nova fase de concertacéo foi encontrado.

A concertacdo também aconteceu sob a forma de consulta pablica para alteracdo do
PLU de Paris para permitir que o projeto se realizasse tal como imaginado, conforme citado no
item anterior. O Relatorio da Consulta Pablica (MASSON, 2013) descreve como se deu 0
processo e apresenta todos os comentarios recolhidos e emitidos pela populacao, seguidos de
pareceres da prefeitura de Paris e do comissario pesquisador. Ao final, sdo apresentadas suas
conclusdes e o parecer favoravel a aprovacao da alteracdo PLU.

Segundo o relatorio, foram feitas trés publicagcdes, uma no boletim municipal oficial e
duas em jornais difundidos em todo departamento onde se insere Paris. Alem disso, cartazes
foram espalhados em sessenta locais no entorno da operacgéo e na sede da prefeitura de Paris e
do 13° arrondissement. A exposicao do projeto aconteceu no hall da sede da prefeitura do 13°
arrondissement e era composta por quatro painéis explicativos. Um dossié com o conteido mais
detalhado também fazia parte da consulta, assim como um informativo explicando a
realojamento dos moradores do conjunto habitacional durante as obras. O relator da concertacao
permaneceu em cinco momentos junto a exposicdo, durante trés horas cada, para atender a
populacao que desejasse mais esclarecimentos e um livro de registro foi colocado a disposicéo.
De acordo com o relatorio, ndo houve muita participacdo, tendo sido recolhidas apenas sete

observacdes. Segundo o relator da consulta publica, a pouca participacdo se deve ndo a uma
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falta de divulgacdo ou de interesse da populacdo, mas sim ao que classificou como “muito boas
condicBes de organizagdo da concertagdo prévia que foi objeto de numerosas reunides com a
populagio, incluindo o meio escolar local” (MASSON, 2013 p.3, traducéo nossa). Segundo ele,
o informativo sobre o processo de realojamento dos moradores foi importante para sanar grande
parte dos temores e das duvidas dos habitantes.

Além da concertagdo e da consulta pablica, percebe-se que houve uma preocupagdo
muito grande com a transparéncia e divulgacao de informag6es sobre a operacdo durante sua
execucdo, assim como com o envolvimento dos habitantes. Um folheto informativo do
lancamento de inicio da operacdo (PARIS, 2013a), além de informar sobre as alteracdes na area
para as obras, trazia um convite para participacdo dos moradores de um projeto de meméria do
bairro Paul Bourget e proposto pela associacdo Trajectoires (trajetdrias em portugués).
Considerando que as construcfes da decada de 1950 deixardo todas de existir, a ideia era
recolher testemunhos e documentos; discutir sobre a vida no bairro; e fazer projecoes de filmes

sobre a histdria do 13° arrondissement. O projeto, segundo o folheto,

permitird de imaginar em conjunto, a forma como as lembrancas de cada um poderao
ser recolhidas e reunidas como aquelas de uma histéria comum, ja que dara lugar a
uma realizagéo coletiva (livro, 4lbum de fotos, exposi¢do, mini museu...) da qual a
forma serd escolhida pelos habitantes” (PARIS, 20133, p. 4, tradugdo nossa).

Além dele, outros trés folhetos informativos foram publicados e distribuidos aos
habitantes, chamados de Cartas aos Habitantes. A primeira edicdo (SEMAPA, 2015) é de junho
e junho 2015, ou seja, um ano e meio apos o inicio da operacdo. Nele, sdo apresentadas as fases
das obras; o0 programa das construgdes; uma implantacdo; um texto explicativo sobre a ZAC,;
perspectivas computadorizadas de parte dos projetos e foto dos prédios 1 e 2 em obras naquele
momento. A segunda edicdo (SEMAPA, 2018) data de julho de 2018, trazendo atualizacbes
sobre as previsdes de finalizagdes de algumas obras e de inicio de outras, assim como
novamente a implantagédo e perspectivas computadorizadas de alguns dos projetos. O folheto
focava nos prédios a serem construidos ao longo do bulevar Périphérique, destacando as
inovacOes implementadas neles e seu papel de barreira contra a poluicdo sonora e a polui¢éo
do ar advindas da via expressa. A terceira edigdo (SEMAPA, 2019) data de agosto de 2019,
fazendo um recapitulativo do programa e salientando que o bairro estd tomando forma,
ultrapassando a metade de sua execucdo ao final daquele ano. Uma foto da maquete da operacao
é conectada a perspectivas dos projetos e a fotos de prédios ja executados. Importante destacar

que em todos os folhetos, todos os intervenientes na operacdo eram identificados, desde a
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empresa gestora SEMAPA até todos os arquitetos e equipes de projetistas e promotores

imobiliarios envolvidos em cada projeto ilustrado.

4.3.2.3.3 Cronograma e faseamento

O cronograma e faseamento iniciais da operagédo sdo apresentados no Estudo de Impacto
Ambiental (SOMIVAL, 2012). Sdo apresentadas 3 fases, sendo que a primeira e a segunda séo
subdivididas em duas.

A fase 1a, de execuc¢do entre os anos de 2013 e 2015, corresponde ao lote 1 (prédios 1
e 2) junto ao Parque Kellermann, compostos por 62 unidades de moradia e um espaco
associativo de 100m2. Além disso, nesta fase estdo previstas a entrada nova do parque e 0
tratamento da rua Paul Bourget no seu primeiro trecho. A fase 1b, de execucdo entre 2013 e
2017, corresponde ao quarteirdo chamado de “econdmico”. Estdo previstas as demoligdes das
construgdes existentes no local e a construcao dos prédios 13 e 14 que deverdo receber o hotel,
comércio, escritdrios e estacionamento. Inclui-se nesta fase a abertura da via nova tracada em
direcdo a comuna do Kremlim Bicétre e que conectara a ZAC a ela ap6s a construgdo da
passarela prevista para execucdo futura, atravessando o bulevar Périphérique.

A fase 2a, de execucdo entre 2015 e 2017, corresponde ao prédio 3 que abrigara a
residéncia hoteleira, e a fase 2b, para execucdo também entre 2015 e 2017, corresponde a
construcdo dos prédios 5, 6, 7 e 8 (totalizando 259 unidades de moradia) ap6s a demolicdo dos
prédios B e C existentes. Além disso, estdo previstos o prédio 11, de escritdrios, junto ao bulevar
Périphérique; o espaco verde central; e o prolongamento da rua Paul Bourget.

A fase 3, Gltima, de execucéo entre 2017 e 2019, previa a construcao dos prédios 9, 10,
11 e 12 (totalizando 79 unidades de moradia); do prédio 10 para residéncia estudantil; e a
finalizacdo da rua Paul Bourget, do espaco verde central e da praca de entrada do bairro junto
a Avenida Porta da Italia.

O esquema do faseamento ndo apresenta o prédio 4, tendo faltado na numeracdo. A
previsdo descrita acabou néo se cumprindo, tendo sofrido muitas altera¢6es na sua implantagéao.
Mesmo os sites da prefeitura de Paris (PARIS, 2020) e da SEMAPA (SEMAPA, 2022)
divergem sobre a ordem e cronologia de execugéo, tendo se confirmado o indicado no site da
SEMAPA (SEMAPA, 2022). A fase 1, entre os anos de 2013 e 2016, entregou os prédios 1 e

2; a fase 2, entre os anos 2017 e 2020, entregou os prédios 5, 7, 8, 13 e 14 e parte do jardim e
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espacos publicos; e a fase 3, prevista para encerrar em 2024, entregara os prédios 3, 6, 9, 10, 11

e 12 e o restante dos espacos publicos.

Figura 34 — Implantacdo com identificacdo dos predios por nimeros para faseamento.
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Fonte: adaptado de SEMAPA (2015)
4.3.2.3.4 Viabilidade financeira

Devido a indisponibilidade do dossié de implementacdo da ZAC Paul Bourget néo foi

possivel identificar informacdes relacionadas a viabilidade financeira da ZAC.
4.3.2.4 Quadro sintese da analise documental

Quadro 21 — ZAC Tle Seguin-Rives de Seine: sintese da analise documental.

ZAC PAUL BOURGET

Marco Regulatério

Dossié de elaboracdo | Atende ao prescrito pelo Cédigo de Urbanismo. O Relatério de Apresentacgdo indica
justificativa e objetivos; descreve o entorno, contexto de insercdo e o perimetro da
operagdo; situacdo fundiaria; sistema viario; contexto socioecondmico e oferta de
transportes e servigos publicos. O mesmo texto inclui o programa de edificaces; a
compatibilizagdo do projeto com a regulamentagéo urbanistica em vigor e o regime
de cobranca da taxa de urbanizagé&o.

As plantas de situacdo e de delimitacdo com grafismos e nivel de detalhamento
diferentes e com escalas gréficas.
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Dossié de
implementagéo

N&o se teve acesso ao dossié de implementagéo.

Implantacéo

N&o se obteve acesso a um Plano Guia. As informacBes coletadas constam no
Relatério de Apresentacdo do dossié de elaboracéo. O projeto se articula no entorno
de 5 eixos estruturantes: o fluxo circular da rua Paul Bourget; o espago verde central;
a entrada do Parque Kellermann; o talude arborizado do bulevar Périphérique; e as
conexdes com a comuna do Kremlin Bicétre e com a avenida da Porta da Italia. A
estratégia é implantar os prédios residenciais no entorno da &rea verde e os prédios
de comércio e servigos ao longo das avenidas, formando uma barreira de protecéo
para os moradores em relacdo a poluicdo atmosférica e sonora.

Programa de
necessidades

O programa, conforme os documentos consultados, nédo sofreu alteraces ao longo
do tempo de implantacdo do projeto. A premissa basica consistia na construcdo de
no minimo 0 mesmo nimero de unidades de habitacdo social ja existentes no local.
Além disso, é composto pela &rea verde central; espacos verdes privativos; comércio;
escritdrios; hotel; residéncia hoteleira; habitaco estudantil; apartamentos para
comercializacdo e um equipamento publico voltado para os jovens do bairro.

Caderno de encargos

N4&o se teve acesso a um caderno de encargos.

Estudo de impacto
ambiental

E composto por nove partes: preAmbulo; Resumo N&o-Técnico; analise do estado
inicial, incluindo: descricdo fisico-natural, regras urbanisticas aplicaveis, patriménio
existente, situacdo fundiéria, anélise socioecondmica e de infraestrutura de redes;
apresentacdo do projeto, incluindo histérico, implantacdo, desenvolvimento
sustentavel e faseamento da execuc¢do; medidas de compensacdo ambiental e efeitos
esperados; efeitos cumulativos do projeto; método de avaliagdo dos impactos; e
anexos. O estudo foi considerado completo e ndo foram solicitadas
complementacdes.

Regulamentacéo
urbanistica

A ZAC Paul Bourget néo é citada nos textos do PLU e do PADD de Paris. Encontra-
se indicacdo da ZAC apenas na planta de zoneamento e no regulamento que sofrem
alteracGes pontuais para acomodar o projeto da operacao, especialmente em relagéo
as alturas de lotes especificos e aos recuos obrigatérios. O restante da regulamentagéo
urbanistica segue em vigor no interior da ZAC. A implantacdo desta operacéo
suscitou, portanto, a compatibilizagdo do PLU em vigor com o projeto proposto.

A ZAC ¢ de fato abordada nas OrientacGes de Urbanizagdo e Programacdo que
incorpora textos do dossié de elaboragdo, além de esquemas graficos.

Governanca

Atores envolvidos e
gestéo da operacéo

Em razdo do tamanho da operacao e da area ja pertencer a cidade de Paris, a gestdo
da operacdo e a relagdo entre atores € a mais simples dos objetos empiricos
analisados. Por se tratar da reconstrugdo de um conjunto habitacional, a populacéo
afetada foi envolvida desde o inicio do desenvolvimento do projeto. Nesta operagéo,
o Conselho Municipal teve atuagdo direta na elaboracéo e implementacdo da ZAC.
A SEMAPA, empresa publica da cidade de Paris, foi a encarregada da implantacéo
da ZAC e Elogie, empresa responsavel pela gestdo das unidades de habitac&o social,
é o principal promotor imobiliario. Outros promotores, privados, foram definidos
para lotes do restante do programa. As equipes de projeto foram definidas por
concurso de arquitetura.

Concertacéo

Foram identificados dois momentos de concertacdo com a populagdo. O primeiro,
para a elaboragdo do projeto, consistiu em cinco encontros com os habitantes do
conjunto habitacional existente e com estudantes de um colégio vizinho a operacao
que sdo frequentadores da area. Destes encontros resultou um relatério que foi
entregue as equipes de projeto. A segunda concertagao ocorreu sob forma de consulta
publica para alterar o PLU de Paris e permitir a execucdo do projeto.

Percebe-se que houve grande preocupacdo com a transparéncia e divulgacdo de
informacgdes sobre a operacdo durante sua execucdo por meio de quatro folhetos
distribuidos aos moradores.

Cronograma e
faseamento

O cronograma e faseamento iniciais apresentados no Estudo de Impacto Ambiental
ndo se cumpriram. As informacBes mais recentes, encontradas no site da SEMAPA,
indicam trés fases de implantacdo diferentes das iniciais e com um atraso de 5 anos
para a finalizacdo da operacao, prevista para 2024.

Viabilidade financeira

N&o se teve acesso a informacdes sobre a viabilidade financeira desta ZAC.

Fonte: autor.
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4.3.3 ZAC Tle Seguin-Rives de Seine

4.3.3.1 Caracterizacao do Objeto Empirico

A ZAC Tle Seguin-Rives de Seine esta localizada na comuna de Boulogne-Billancourt,
na regido de Tle-France no departamento de Hauts-de-Seine, & oeste de Paris. A operagdo
consiste no desenvolvimento de um novo bairro em um terreno antes ocupada por uma fabrica
de automdveis da empresa Renault e que corresponde a 1/10 do territério da comuna
(CEREMA, 2016). Os terrenos ocupam uma area a beira do rio Sena, assim como uma ilha no
mesmo rio, na divisa com a comuna de Meudon, totalizando 52 hectares. O perimetro total da
ZAC, de 74 hectares, engloba também um conjunto habitacional construido na década de 1970
e que estava fechado sobre si mesmo, isolado do seu entorno. O conjunto, inclusive, foi
construido também em terrenos antes pertencentes a mesma fabrica automobilistica, no

contexto de uma ZAC, pra alojar funcionérios da empresa a época (GERU/COSTIC, 2011b).

Figura 35 — Vista aérea da fabrica da Renault, sem data.

Fonte: Val de Seine Aménagement (2020c).

Fundada em 1898, a fabrica da Renault viveu um processo de rapida expansao, indo de
0,5 hectare em 1900 a 100 hectares em 1939 (VAL DE SEINE AMENAGEMENT, 2020c). No
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entanto, a partir da década de 1980, a empresa ndo resiste a concorréncia japonesa e o terreno
ndo atende mais as necessidades do processo fabril (VAL DE SEINE AMENAGEMENT,
2020c). O anuncio do fechamento da fabrica ocorre em 1989 e o fim das atividades em 1992
(CEREMA, 2016).

Figura 36 — Fotografia da ponta a jusante da ilha Seguin, mostrando a central elétrica da

fabrica da Renault, sem data.

Fonte: Val de Seine Aménagement (2020c).

Desde esse momento, levanta-se a possibilidade de criagdo de uma Operacdo de
Interesse Nacional sobre a area, mas a ideia encontra resisténcia por parte das coletividades
territoriais da regido que se opdem a presenca do Estado e decidem por constituir um sindicato
misto para assumir a responsabilidade do projeto a ser realizado (CEREMA, 2016). O sindicado
era composto pelas comunas de Boulogne-Billancourt, Meudon, Issy-les-Moulineaux e Sevres.
Um concurso de urbanismo é entdo lancado pelo sindicato em 1997, levando em consideracdo
a possibilidade de construgdo de 1 milhdo de m? autorizado pelo governo do departamento
Hauts-de-Seine (GERU/COSTIC, 2011b) e que foi vencido por Bruno Fortier. No entanto, a
comuna de Boulogne-Billancourt desiste de se responsabilizar financeiramente pela operacéao e

hesita em se expressar sobre o desenvolvimento da operacdo, j& que ter o controle fundiario
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total significaria um investimento muito alto (CEREMA, 2016), e, portanto, nenhuma ZAC
estava sendo prevista. A deciséo foi fruto de dificuldades vividas pela administracdo municipal
durante o desenvolvimento da ZAC Centre-Ville (VAL DE SEINE AMENAGEMENT,
2020c). A indefinicdo provocou tensdes na relacdo com a Renault que decide lancar, em 1999,
uma concorréncia entre promotores imobiliarios para acelerar o processo de venda da area
correspondente ao setor do Trapeze (CEREMA, 2016). O consorcio DBS (Développement
Boulogne-Seguin), composto por trés grandes promotores imobiliarios franceses (Nexity,
Vinci-Immobilier e Icade) é o escolhido para adquirir os direitos de construcdo dos prédios
habitacionais; e 0 mesmo grupo, mas associado a empresa Hines, para adquirir os direitos de
construcdo de prédios de escritorios. A concorréncia ocorre em meio a controvérsias, pois o
Unico uso autorizado pelas regras de urbanismo vigentes naquele momento era ainda o
industrial.

O movimento iniciado pela Renault obriga a comuna a se posicionar. “O bairro,
especialmente com a questdo do futuro da ilha Seguin, representava um grande desafio para a
comuna, que ndo dispunha mais de terrenos para se desenvolver” (GERU/COSTIC, 2011, p. 4,
traducdo nossa). Assim, a comuna confia & G3A Promocdo Imobiliarial’®, sob direcdo do
urbanista Jean-Louis Subileau, a realizacdo de estudos com o objetivo de definir as grandes
orientacGes de urbanizacdo da area correspondente aos setores do Trapeze e do Pont de Sevres,

assim como de estudos de viabilidade para a ilha Seguin.

Em efeito, seus meios de controle do desenvolvimento urbano, sem controle fundiario
dos terrenos, repousariam na sua atribuicdo de alvard de obra (no contexto das
regras do plano local de urbanismo, o PLU), na elaborac&o de um documento quadro
que se imporia ao conjunto de promotores intervindo sobre o bairro, e em um regime
de participacéo para financiar os equipamentos e as urbaniza¢des ligadas a este
empreendimento (GERU/COSTIC, 2011b, p. 4, tradugdo nossa*).

Os promotores do grupo DBS ndo tinham a capacidade técnica para realizar a
urbanizacdo da forma ideal e a proposta de um projeto urbano foi bem acolhida por eles, ndo
colocando em risco os direitos de construir ja adquiridos. Assim, se estabelece um acordo
tripartite entre o vendedor dos terrenos, Renault; a comuna de Boulogne-Billancourt e o

consorcio de promotores DBS para fixar as condi¢fes gerais e financeiras das construgdes a

115 Filial da Caisse des Dépdts et Consignations (CDC), banco estatal.

116 No original: “Em effet, ses moyens de controle du développement urbain, sans maitrise fonciere des terrains,
reposaient sur 1’octroi du permis de construire (dans le cadre des régles du plan local d’urbanisme, le PLU),
I’¢laboration d’un document cadre qui s’imposerait a I’ensemble des promoteurs intervenant sur le quartier, et un
régime de participations pour financer les équipements et aménagements liés a ce développement”.
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serem realizadas e que serdo melhor detalhadas mais adiante neste trabalho. Trata-se assim,
conforme foi descrito, de uma ZAC de controle fundiario parcial, ja que 0s terrenos para as
construgbes foram vendidos diretamente da proprietadria Renault para 0s promotores
imobiliarios.

Um concurso para o desenvolvimento do plano de referéncia do setor do Trapéze entéo
foi langado, tendo vencido a proposta com o conceito de “cidade-parque” desenvolvido pela
equipe comandada pelo arquiteto e urbanista Patrick Chavannes e composta também pelo
paisagista Thierry Laverne e as empresas de engenharia OGI e Sato & Associes. J& para o setor
Pont de Sevres, o vencedor foi o arquiteto Christian Devillers. O plano para a ilha Seguin seguiu
naquele momento com a equipe da G3A. Os estudos desenvolvidos a partir de 2001 e aprovados
pelo Conselho Municipal em 2002 serviram de base para a elaboragdo do primeiro PLU de
Boulogne-Billancourt em 2004, assim como na criacdo da ZAC Tle Seguin-Rives de Seine no
mesmo ano. Nesse meio tempo, em 2003, cria-se a SAEM!’ Val de Seine Aménagement, a
qual serd incumbida pelo desenvolvimento da ZAC por convencéo publica de urbanizag&o.

Na ZAC Tle Seguin-Rives de Seine “a diversidade social e funcional, assim como a
qualidade urbana, arquitetdnica, paisagistica e ambiental estdo no coracdo do projeto com o
objetivo de propor um bairro funcional e sustentavel” (CEREMA, 2016, p. 4, traducdo nossa).
A preocupacéo social e com o0 meio ambiente deu ao setor do Trapéze, em 2011, o prémio Eco-
Bairro na categoria “performances ecoldgicas e inova¢ao”, promovido pelo Ministério da
Ecologia, do Desenvolvimento Sustentavel, dos Transportes e da Habitacdo; e, em setembro de
2013, recebeu o selo Eco-Bairro, sendo um dos 13 primeiros no pais (VAL DE SEINE
AMENAGEMENT, 2020c). Além disso, ¢ exigido de todas as construgdes o selo HQE e, dos
prédios de habitacdo e escritorios, um coeficiente de consumo energético 20% menor que 0
nivel de referéncia para que obtenham o selo Muito Alta Performance Energética (Tres Haute
Performance Energétique — THPE). Em algumas situacdes especificas também é solicitado que
respeitem a norma Prédio Baixo Consumo (Batiment Basse Consomation — BBC) que imp&e

um consumo 4 vezes menor que a regulamentacdo térmica em vigor.

117 Sociedade Andnima de Economia Mista. A empresa sera alterada apés a promulgacéo da lei NOTRe pra uma
SPL, Sociedade Publica Local, devido a alteracdo da forma de gerenciamento adotado pelas comunas da regido.
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4.3.3.2 Marco Regulatério

4.3.3.2.1 Dossié de elaboracéo e dossié de implementacao

Né&o foi possivel ter acesso aos dossiés de elaboracdo e de implementacdo da ZAC.

4.3.3.2.2 Implantacgéo

Assim como para a ZAC Paul Bourget, para a ZAC lle Seguin-Rives de Seine néo foi
possivel ter acesso ao seu Plano Guia. As informagGes aqui apresentadas foram coletadas de
outras fontes. O conceito do plano da ZAC, como ja citado, baseia-se na ideia de uma cidade-
parque, cujo objetivo é privilegiar a qualidade arquitetnica e urbana, conciliando densidade e
qualidade de vida (VAL DE SEINE AMENAGEMENT, 2020c). A intencdo de Patrick
Chavannes era dar a impresséo da onipresenca da natureza apesar da alta densidade demandada
para o empreendimento. Para isso, uma trama paisagistica foi estabelecida estruturando o
projeto atraves de espacos abertos criados em todas as escalas e que ocupam o equivalente a
metade da area dos terrenos da antiga fabrica®'®: a rede viaria, reduzida e delimitando grandes
quarteirdes; as travessas e passagens pedonais no interior dos quarteirdes, contribuindo com a
capilaridade da vegetaco; as circulagdes doces™® e os espacos verdes, estes compostos pelos
jardins no interior dos macrolotes, pelos terracos-jardim, pelo parque central e pelas bordas do

rio Sena.

Esta rede estruturante de espacos livres naturais, de status privado e publico, é
organizada para se relacionar com o grande territorio. Assim, as travessas de
pedestres se prolongam através do parque central do bairro e seguem até as margens
do Sena, onde um jardim de agua estd previsto (GERU/COSTIC, 2011b, p. 7,
traducdo nossa'?)

O parque central de 7 hectares, chamado de Parque Billancourt, tem papel fundamental
na gestdo das aguas pluviais. “A permeabilidade de seus solos e a estocagem das aguas nos

jardins em cavidades confere ao parque um papel de filtragem das dguas de chuva de todo bairro

118 Na ZAC Paris Rive Gauche, os espacos livres representavam entre 27 e 33% da darea total da ZAC
(GERU/COSTIC, 2011a).

119 O conceito de mobilidade doce refere-se a deslocamentos de transporte por meios ndo-motorizados, como por
bicicleta ou a pé.

120 No original : "Ce réseau structurant d’espaces libres naturels, de statut privé et public, est organisé pour se
mettre en rélation avec le grand territoire. Ainsi, les traverses piétonnes se prolongent a travers le parc de coeur
de quartier et se poursuivent vers les berges de la Seine, ol un jardin d’eau est prévu".
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das quais uma parte ¢ recuperada em uma bacia para ser reutilizada na irrigagdo” (VAL DE
SEINE AMENAGEMENT, 2020c, tradugdo nossa). Em caso de inundacdes, é possivel
transformar todo o espaco em uma grande bacia de retencdo para regular o aumento do nivel

das aguas.

Figura 37 — O principio de trama paisagistica que estrutura a “cidade-parque”
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Fonte: adaptado de Val de Seine Aménagement (2020c)

Figura 38 — Vista aérea do Parque Billancourt.
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Dois eixos principais dessa trama conformam o projeto. No sentido norte-sul, a avenida
Tle-Seguin e a avenida Emile Zola ligam o rio Sena ao centro da comuna; e, no sentido leste-
oeste, a margem do Sena, 0 parque, as ruas e as passagens de pedestres definem os quarteirdes.
Nestes, a densidade € hierarquizada, ficando os prédios mais altos nas suas periferias e 0s mais
baixos sobre o0s eixos secundarios e as travessas (GERU/COSTIC, 2011b).

A ZAC é dividida em trés setores: o Pont de Sevres, o Trapeze, e a Ilha Seguin. O setor
Pont de Sevres, como ja dito, composto por um conjunto habitacional existente, recebeu obras
de renovacéo e construcdo de equipamentos e comércios com o objetivo de melhor integra-lo a
cidade e melhorar a qualidade de vida dos habitantes. O setor Trapéze corresponde ao maior
deles, é onde se encontrava a maior parte da fabrica da Renault e, juntamente com a ilha Seguin,
é 0 que recebe a implantacdo dos macrolotes e da maior parte do programa de necessidades

apos as demolicOes da antiga fabrica.

Figura 39 — Vista aérea do setor Pont de Sévres.

Fonte: Val de Seine Aménagement (2020c¢)
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Figura 40 — Vista aérea dos setores do Trapéze e da ilha Seguin.

Os macrolotes possuem entre 200 e 400 metros de comprimento e de 150 a 200 metros
de largura. “Esta grande 4rea facilita o trabalho sobre as paisagens e as vistas a organizar; ela
permite prever modulagdes entre alturas no interior do quarteirdo, em coeréncia com a
organiza¢ao dos espagos exteriores” (GERU/COSTIC, 2011b, p. 9, traducdo nossa). Os
macrolotes totalizam entre 30.000 e 50.000m?2 de area construida e sdo, por sua vez, divididos
em lotes com prédios possuindo de 5.000 a 10.000mz2. Os prédios sdo implantados na periferia
do macrolote, sobre uma faixa construivel de 15m ao longo de ruas e avenidas principais,
podendo ir de 6 a 9 andares, mais 2 de coroamento. Dependendo da importancia da via; e, ao
longo das travessas e nos interiores de quarteirdes, as regras sdo flexibilizadas em busca de
maior diversidade formal, indo de 2 a 9 andares ou mais (GERU/COSTIC, 2011b). O objetivo
era evitar que, em um projeto urbano desta envergadura, fosse criada uma uniformidade entre
os prédios. Além da definigcdo de regras claras através dos cadernos de encargos, a realizacdo
de concursos de arquitetura foi outra forma encontrada para diversificar as linguagens
arquitetdnicas das construcdes. Cada macrolote, apos finalizado, tem a gestéo dos espacos livres

internos, dos equipamentos de saneamento de aguas pluviais e do estacionamento subterraneo
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feito através de uma associacdo de co-proprietarios em uma espécie de condominio (CEREMA,
2016).

Figura 41 — Corte do macrolote A3 apresentado em concurso ilustrando as diferentes
alturas das edificagdes.
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Fonte: GERU/COSTIC (2011b)

Figura 42 — As escalas de intervengdo da ZAC: o plano de referéncia, o setor, o
macrolote e o lote.
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4.3.3.2.3 Programa de Necessidades

O programa de necessidades foi dividido de acordo com os trés setores definidos com
desafios diferentes, sendo que o programa em geral necessitou de ajustes progressivos ao longo
do tempo (GERU/COSTIC, 2011b).

Figura 43 — Os trés setores da ZAC Tle Seguin-Rives de Seine.
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Fonte: CEREMA (2016)

O setor do Trapeze é o maior, com 37,5 hectares, abrangendo a maior parte da antiga
fabrica. Nele foi construida a maior parte do programa, sendo de uso misto com habitacdo (com
um terco voltado para habitacdo social); equipamentos publicos, escritérios, comércios e
espacos verdes, entre eles um parque de 7 hectares. Calcula-se 353.300m? para habitacéo,
equivalendo a aproximadamente 4.800 unidades de moradia; 223.100m2 de escritorios; e
86.600m?2 para comercios, servigos e equipamentos publicos, totalizando 662.000m? de area
construida. Como equipamentos publicos, foram construidos trés grupos escolares tematicos
(bilingue; ciéncias e biodiversidade; e digital), quatro creches publicas, um liceu e uma
midiateca, além de um Centro Cultural e Cultural Mugulmano e do espago de culto S&o
Francisco de Sales para a diocese de Nanterre (VAL DE SEINE AMENAGEMENT, 2020c).
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Para o setor Pont de Sévres, composto pelo conjunto de habitacdo social construido na
década de 1970, com area de 10 hectares, foi definido, além de sua requalificacdo e reintegracao
ao entorno através da criacdo de novas passagens de pedestres, a construcdo de 8.000m?2 de
escritérios e de 5.000m2 de um novo centro comercial, servicos e equipamentos coletivos,
totalizando 13.000m?2 de novas areas construidas. Como equipamentos foram construidos uma
creche e o Forum Esportivo dedicado as artes marciais, esportes de combate e a musculagéo.

Por fim, para o setor da ilha Seguin, com area de 11,5 hectares, foi definido inicialmente
um programa voltado a inovacao, cultura e economia criativa. Sem uso residencial permanente,
foram destinados 42.000m? para residéncia de artistas, estudantes e hotelaria; 112.000mz2 de
escritorios e 101.000m2 de comércios, servicos e equipamentos coletivos, totalizando
255.000m2. Como veremos adiante, o caso especifico da ilha Seguin, por seu carater
excepcional, em seu trecho central, tornou-se objeto de muita disputa e discdrdia entre comuna
e comunidade, fazendo com que diversos projetos tenham sido apresentados e refutados e com
que o programa de construcéo tenha sido alvo de muita discussdo entre as partes interessadas
(promotores, comuna e comunidade). Apesar disso, na ponta a jusante, foi realizada a Seine
Musical, uma sala de espetaculos; e, para a ponta a montante, esta previsto um polo cultural e
artistico composto por um centro de arte multidisciplinar, um multiplexo de cinemas e um hotel
voltado para a arte contemporanea, além de escritérios (VAL DE SEINE AMENAGEMENT,
2020c). Para a parte central da ilha, de um macrolote formado por 2 lotes, estdo previstos
123.500m2 de escritorios; 6.500m?2 de comércio; dois estacionamentos subterraneos totalizando
700 vagas para veiculos; 1.950m? de bicicletario e um jardim publico de 15.000m? (INGEROP,
2020).

Quadro 22 — metragem quadrada por tipo de programa da ZAC Tle Seguin-Rives de

Seine:

Programa Area em m?
Habitacdo 394.300
Escritério 363.100
Comeércio 53.734
Servicos 53.733
Equipamentos publicos 33.400
Outros 53.733
Total 952.000

Fonte: adaptado de DRIEA/PDCT/PUP/PSF (2019, traducao nossa)
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4.3.3.2.4 Caderno de Encargos

O caderno de encargos a que se teve acesso refere-se aos lotes centrais, 1 e 2, da ilha
Seguin. Trata-se do Caderno de Encargos de Cesséo de Terreno completo (VAL DE SEINE
AMENAGEMENT, 2020a), contendo outros itens além do CPAUP obtido para a ZAC Le
Sycomore. Eles fazem parte do dossié de consulta publica para emissdo de alvara de obra dos

dois lotes. Trata-se de um extenso conjunto de documentos formado por dez anexos:

e Ficha de lote;

e Caderno dos Limites de Prestacfes Gerais (CLPG);

e Caderno de Prescrigdes Arquitetbnicas, Urbanas e Paisagisticas (CPAUP);

e Caderno de Prescri¢des Técnicas e Ambientais (CPTE);

e Caderno de Organizagao do Canteiro (COC);

e Caderno de Encargos da Concertacdo em Matéria de Seguranca Inter-equipes
(COSMOS);

e Regras relativas ao sistema de troca de documentos digitais (SEDI — Systeme
d’Echange de Documents Informatiques);

e Abordagem urbana do comércio;

e Carta Canteiro de Obras Verde (CCV);

e Clausula de insercéo social por atividade econdémica;

e Solicitacdo de Autorizacio Ambiental Unica (DAEU).

A Ficha de Lote e seus anexos trazem uma série de informacdes gerais sobre o lote em
questdo. Sdo indicados seus limites, niveis, area, programa de necessidades, regras urbanisticas,
restricdes técnicas, listagem de documentos solicitados em cada fase de projeto, entre outras
prescri¢Oes relacionadas ao meio-ambiente e & organizagdo do canteiro.

A CCV trata das prescricbes ambientais que deverdo ser seguidas pelos construtores
durante a fase de preparo e também de execucdo das obras. O objetivo foi gerenciar os
incbmodos ambientais no perimetro e no entorno do canteiro e foram baseados em oito
temaéticas: acustica; biodiversidade; circulacdo e estacionamento; gestdo de detritos; gestdo de
aguas drenadas; gestdo de dguas pluviais e esgotos; gestdo de poluicées; poluicdo do ar; limpeza

do canteiro e seu entorno. Ja 0 COC refere-se a montagem do canteiro e suas instalacfes, como
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cercamento; instalacdes elétricas e hidraulicas; guindastes; horarios de funcionamento; controle
de acesso; entre outros.

Uma grande parte dos outros documentos do CCCT trata de assuntos administrativos ou
gerenciais. A DAEU refere-se a renovacédo da autorizacdo ambiental para a realizacao da ZAC;
a clausula de insercdo social por atividade econémica dispde sobre as regras que as construtoras
deverdo seguir no caso de realizarem uma acao de inser¢é@o de pessoas em dificuldades sociais
ou profissionais; a abordagem urbana do comércio trata da programacdo desejada para o
comércio que devera se instalar nos lotes, orientando assim elementos a serem considerados no
projeto arquitetdnico; o SEDI explica o sistema informatizado para a troca de documentos entre
as equipes de projeto entre si e também com a gestora da ZAC; o COSMOS trata da prevencao
de acidentes e interferéncias entre equipes tendo em vista a complexidade da atuacao simultanea
de diferentes obras em um mesmo macrolote; e 0 CLPG define os limites das responsabilidades
do construtor em termos de infraestruturas conectando o macrolote as concessionarias dos mais
diversos tipos de servigos.

O CPAUP e 0 CPTE comp&em os documentos mais significativos do CCCT. O CPAUP
é dividido em quatro documentos. O primeiro trata das prescri¢des arquitetdnicas, urbanas e
paisagisticas em si. Na primeira parte sdo retomados os aspectos historicos do local, as
caracteristicas de sua paisagem e 0s objetivos desejados com a transformacdo da ilha. Na
segunda parte sdo abordadas as orientacGes programaticas do setor, sua acessibilidade, as
diretrizes para os espacos publicos, para a implantacdo das edificacdes e para a composicao do
skyline da ilha. A terceira parte trata dos alinhamentos, gabaritos e alturas; do tratamento do
térreo das edificagdes; da forma de tratamento das coberturas e da qualidade arquitetdnica
desejada. Estas prescri¢cOes sdo poucas ou praticamente inexistentes, o caderno apenas indica
que deverdo ser usados materiais de qualidade e que sera exigida alta qualidade arquitetonica,
em coeréncia com as edificacdes das pontas da ilha. A quarta e ultima parte refere-se a um
anexo sobre as caracteristicas técnicas do muro de concreto aparente que devera ser construido
nas margens do Sena. Estas caracteristicas sdo retomadas e mais bem detalhadas no segundo
documento que comp®e o conjunto do CPAUP. Um terceiro documento que comp6e o CPAUP
trata de prescricGes de luminotecnia, apresentando os principios de iluminacédo e as solucdes
técnicas a serem executadas nas zonas publicas. O quarto e Gltimo documento é especifico para
0s espacos publicos e espacos abertos a populagdo, apresentando cortes de perfil mostrando as
relacdes entre cada nivel da ilha e as edificacdes; as vegetacdes a serem plantadas, materiais a

serem utilizados nas pavimentacGes, fechamentos e mobiliario urbano.
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O CPTE, enfim, contém prescricdes que focam especialmente em garantir o
desenvolvimento sustentavel e a qualidade ambiental das construgdes. Ele é dividido em fichas
tematicas relacionadas aos seguintes assuntos: certificacbes ambientais; biodiversidade e
qualidade dos espacos externos; quinta fachada, referindo a cobertura que nao deve ser reduzida
a um simples telhado; conforto dos espacos internos; energia; monitoramento dos UsSuarios;
agua; materiais; economia circular; producdo e gestdo de detritos produzidos pelos usuérios;
deslocamentos e transportes; e canteiro.

Apesar de os CPAUP e o CPTE abordarem todos estes pontos listados, as prescri¢cées
sdo muito pouco detalhadas, ndo havendo defini¢cdes no mesmo nivel daquelas elaboradas para
0 CPAUP da ZAC Le Sycomore.

4.3.3.2.5 Estudo de Impacto Ambiental

N&o foi possivel ter acesso ao Estudo de Impacto Ambiental para a criacdo da ZAC.
Porém, consta como parte do dossié para solicitacdo de alvara de obra dos lotes 1 e 2 da llha
Seguin um Estudo de Impacto Ambiental especifico para estes lotes (INGEROP, 2020). O
interessante deste estudo € que ele se justifica ndo pela ZAC em si, mas pelo volume de metros
quadrados a serem construidos neles. Conforme explica o relatdrio da autoridade ambiental que
analisou o estudo, de acordo com a rubrica n° 39 da tabela anexa ao artigo R.122-2 do Caodigo

do Meio Ambiente,

sdo submetidos a avaliacdo ambiental as obras e construcfes que criam uma area
construida no sentido do artigo R.111-22 do cédigo de urbanismo ou uma projecao
no solo no sentido do artigo R.420-1 do cddigo de urbanismo superior ou igual a
40.000m? e as operacdes de urbanizacdo nas quais a base do terreno é superior ou
igual a 10 hectares (MRAe lle-de-France, 2020, p. 5, traducdo nossa'??).

O macrolote composto pelos lotes 1 e 2 possui uma superficie de 4,2 hectares, mas
contard com uma &rea construida total de aproximadamente 130.000m?, e, portanto, deve
apresentar um estudo de impacto ambiental para obtencao do alvara de obra.

O estudo, assim como os demais, possui um resumo ndo técnico, e, além disso, €

formado por mais seis partes. A primeira, de descrigéo, apresenta: os objetivos e justificativas

121 No original : "[...] sont soumis a évaluation environnementale les travaux et constructions qui créent une surface
de plancher au sens de I’article R.111-22 du code de I’'urbanisme ou une emprise au sol au sens de 1’article R.420-
1 du code de I'urbanisme supérieure ou égale a 40 000 m? et les opérations d’aménagement dont le terrain d’assiette
est supérieur ou égal a 10 ha [...]".
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do projeto; suas plantas baixas e cortes técnicos; descricdo de sua implantacdo, organizacéo e
composic¢do; tratamento das fachadas, dos prédios de escritorios e dos comércios que serdo
implantados; descricdo de como sera a base e o subsolo do macrolote; descri¢cdo dos espacos
livres e a insercdo do conjunto na paisagem; apresentacdo da acessibilidade da ilha (forma de
acesso, circulacdo, estacionamento e transporte puablico); organizacdo geral da obra,
movimentacao de terras e gestdo de residuos; descricao de efeitos de calor urbano, de insolacéo
e sombras, de efeitos do vento e da forma de gestdo da sustentabilidade do canteiro. Ao final
desta parte também ¢ apresentado o faseamento previsto para a execucao das obras.

A segunda parte faz a descricéo do estado inicial da ilha, do seu clima, relevo, geologia,
hidrologia e riscos ambientais, além da flora e da fauna. Também trata do seu historico e
regulamentacdo urbanistica; das redes de transporte; da ambiéncia sonora, da qualidade do ar e
de riscos a saude humana. A terceira parte trada da descrigcdo dos principais impactos do projeto
e das medidas de mitigacdo previstas, relacionado as obras; a protecdo das fontes de agua; a
preservacdo do meio natural; aos riscos sismicos e de inundacdo; ao ambiente humano; aos
deslocamentos; a poluicdo luminosa, sonora, atmosférica e a producdo de residuos; e a
preservacdo de patrimoénio historico e arqueologico. Também sdo apresentadas medidas para
reduzir o consumo energeético e as emissdes de gas carbodnico; os efeitos cumulativos do projeto
com outros no entorno; e forma de acompanhamento das medidas e de seus efeitos.

A quarta parte dedica-se especificamente a rede Natura 2000, tratando de eventuais
efeitos diretos e indiretos sobre ela. A rede Natura 2000 é constituida por um conjunto de
espacos naturais que visam a assegurar a sobrevivéncia de espécies e habitats ameacados na
abrangéncia da Europa (FRANGA, 2020). A quinta parte trata do método utilizado para a
elaboracéo do estudo e a sexta parte apenas apresenta seus autores.

O parecer da autoridade ambiental (MRAe ILE-DE-FRANCE, 2020) identificou como
principais desafios ambientais para o projeto: a evolucgéo das atividades a serem realizadas sobre
a ilha; a gestdo das aguas e o risco de inundacéo; a protecdo dos meios naturais; a inser¢do do
projeto na paisagem e as condigdes de circulagdo no seu interior, solicitando complementages
ao estudo. Os principais aprofundamentos solicitados versam sobre uma descricdo mais
detalhada e uma avaliacdo dos impactos: do tratamento dos espacos publicos e suas
modalidades de gestdo; da poluicdo do solo; da inclusdo de uma ponte projetada sobre o Sena
e de sua exploracdo. Acrescenta também: o impacto do projeto em caso de inundagdo; a
funcionalidade ecologica do jardim puablico, dos espagos publicos e das coberturas

vegetalizadas; a analise paisagistica especialmente sobre as percepcdes do projeto a partir das
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margens, do cais e do rio; a analise da circulacédo viaria, do acesso de veiculos e da circulacdo
doce no interior da ilha; e a justificativa, com base em cenérios, para a escolha da implantacao
e do programa escolhido para as edificacdes, em relagdo ao restante da ZAC e da oferta de
escritdrios ja existente e em construcao.

A resposta a autoridade ambiental foi enviada em formato de memorial (VAL DE
SEINE AMENAGEMENT, 2020b) constando todas as observacdes seguidas cada uma de sua
respectiva resposta e foi elaborado pela prdépria empresa gestora, SPL Val de Seine

Ameénagement e ndo pela mesma equipe de engenharia que elaborou o estudo original.

4.3.3.2.6 Regulamentacéo urbanistica

Os relatorios de apresentacdo do PLU (BOULOGNE-BILLANCOURT, 2021a) e do
PADD (BOULOGNE-BILLANCOURT, 2018a) de Boulogne-Billancourt citam a ZAC Tle
Seguin-Rives de Seine em diversos momentos, porém com menos destaque como no caso Le
Sycomore. 1sso se deve provavelmente ao fato de a ZAC estar em estado bastante avancado de
execucdo, restando poucos lotes a serem ocupados além da ilha. A operacao € abordada em um
breve texto de trés paginas. Nele constam o histérico da area, o objetivo da operacéo, sua divisao
em trés setores e os principios de urbanizacdo considerados no projeto: a criacdo de espacos
verdes generosos; uma cidade aberta a todos; diversidade social, contando com 33% do total de
unidades destinadas para habitacdo social; a abertura da ilha Seguin e de suas margens para a
populacdo; o uso de energias renovaveis para o sistema de aquecimento; um sistema de
tratamento e gestdo das aguas, inclusive relacionado ao controle de cheias do Sena; a
valorizacdo da mobilidade doce; a construgdo de prédios com forte exigéncia em termos de
sustentabilidade e de grupos escolares considerados inovadores. Um outro texto, focado na
tematica de desenvolvimento de uma cidade inteligente, destaca o enquadramento do setor
Trapeze enquanto Eco-bairro e descreve os sistemas e medidas adotadas nesta parte da ZAC
para o aferimento do selo, tendo sido um dos primeiros no pais. A lista repete algumas das
caracteristicas ja abordadas no relatorio e acrescenta outras: exigéncia de certificagdo “Habitat
et environnement” para os prédios de habitacdo e HQE para os de escritorio, comércio,
instituicOes de ensino, cultura e equipamentos esportivos; a imposicao de regras para redugédo
de impactos dos canteiros de obra; 0 uso de energias renovaveis para o sistema de calefacao;
um sistema de gestdo de aguas pluviais inovador a céu aberto; a propor¢do de 50% da area do

setor destinada aos espacos verdes; a promocao da diversidade e a construcdo de equipamentos



199

publicos inovadores. Ha ainda um pequeno texto dedicado a Ilha Seguin. Nele, a ilha € tratada
como um dos locais mais promissores da comuna e com um programa orientado para a cultura,
as artes contemporaneas, as novas midias e o lazer. O texto se concentra em descrever o
equipamento ja construido sobre a ilha, da Seine Musicale, descrevendo sua forma arquitetdnica
e capacidade de atendimento. Ndo ha nenhuma mencao ao restante da ilha, com futuro ainda
incerto.

Na maior parte das vezes, no entanto, a ZAC é mencionada em relacdo ao diagnostico
que é feito da comuna. A operacdo teria colaborado, junto com outros projetos, com a criacdo
de empregos e no incremento no parque de imoveis corporativos, destacando a chegada da sede
dos laboratdrios Roche na operagdo. O texto ainda salienta que a operagdo permitiu a construcao
de escritorios de qualidade, inovadores e adaptados aos usuarios, com boa acessibilidade, bem
integrados ao entorno e ajudou a desenvolver a imagem da cidade enquanto inovadora e
dindmica. Nesse sentido, a operacdo também se destaca pelo legado de patrimdnio arquitetdnico
contemporaneo para a cidade, sendo classificada como um “laboratorio” de diversos arquitetos
de renome. Ja com relacdo as moradias, 0 texto salienta que com a finalizacdo da ZAC, os
objetivos do programa local de moradia se tornaram dificeis de serem atingidos anualmente e
gue agora restam poucos terrenos disponiveis no territério da comuna. No que se refere a
populacdo, a ZAC teria auxiliado na inversdo do saldo migratério, provocando aumento
demografico da cidade. O relatério do PLU traz dados de uma consulta pablica, realizada em
2011, que indicava que a idade média dos habitantes da ZAC era de 28 anos, sendo que 37%
das moradias possuem criancas e estas representam 35% da populacéo da &rea. A operacao teria
sido também a grande responsavel pelo expressivo aumento no numero de unidades de
habitagéo social de Boulogne-Billancourt, que subiu de 10,98% em 2005 para 14,15% em 2015.
Com relacdo aos equipamentos e espacos publicos, salienta que a ZAC facilitou a conex&o entre
as duas margens do rio Sena; promoveu a criacdo de calcadas largas; de pracas generosas; o
incremento da trama verde da cidade através do parque Billancourt de 7 hectares; o
desenvolvimento de ciclovias; e contribuiu para o reequilibrio na distribuicdo de equipamentos
sobre o territorio da comuna, especialmente no campo da educacdo, com a construgédo de quatro
creches e diversas escolas, porém sem apresentar numeros que fossem resultado da operacéo.
No que tange os esportes, o relatorio lista, como contribuicdo da ZAC, a construgdo de dois
ginasios anexos a duas escolas e um campo de grama sintética para futebol e rugby junto ao

parque central.
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Com relacdo ao zoneamento, a comuna de Boulogne-Billancourt € dividida em quatro
zonas urbanas e uma zona natural que séo, por sua vez, subdivididas em setores. Diversos destes
setores podem ser encontrados dentro dos limites da ZAC Tle Seguin-Rives de Seine. Ao
contrario do restante da comuna que mostra grandes areas cobertas por setor, dentro do
perimetro da ZAC nota-se que ha grande subdivisdo, correspondendo ao desenho do projeto
urbanistico e morfologia da operacdo. Nesse sentido, destacam-se sobretudo o recorte
ocasionado pela delimitacdo das zonas naturais relativas as areas verdes do setor Trapéze e
Pont-de-Sévres (setores NDa e NDd) e aos macrolotes (setores UAb e UCd). A ilha Seguin,
com ainda boa parte da sua area sem projeto definido a época de aprovacdo do PLU, indica
apenas um setor (setor UCc) cobrindo de forma homogénea seu territorio. Todos o0s setores
relativos as zonas urbanas dentro do perimetro da ZAC séo encontrados apenas na operacao,
tendo sido criados especificamente para ela, cabendo a elas especificidades no regulamento. A
zona UADb, segundo o relatério do PLU (BOULOGNE-BILLANCOURT, 2021b, p. 30,
traduc&o nossa'??), se distingue por:

e Umamorfologia urbana em ligacdo com as dimensdes e a trama dos espacos
publicos. Nesta zona onde o tamanho dos quarteirdes é importante, as
construgdes serdo majoritariamente implantadas nos alinhamentos das vias,
uma maior liberdade é proposta no miolo do quarteirdo. Um sistema de
travessas e de passagens, assim que de alturas descontinuas e variadas
completam este dispositivo.

e Uma diversidade reforcada pela presenga de equipamentos, de comércios,
que confirmam o carater central do setor.

J& o setor UCd, que corresponde aos macrolotes junto ao rio Sena, se distingue dos
outros da sua zona por serem “quarteiroes de vastas dimensdes onde a liberdade de implantagao
dos prédios favorece uma expressao arquitetonica variada e adaptada a vocacao dos programas
complementares do polo” (BOULOGNE-BILLANCOURT, 2021, p. 32, traducdo nossa). O
texto ainda salienta que a volumetria dos prédios deve ser concebida em relagcdo com o entorno,
formado pelo parque Billancourt, a ilha e o rio Sena.

Os setores UBb, UBba e UCe correspondem aos prédios ja existentes do setor Pont-de-

Sevres da ZAC e se diferenciam por se referirem a renovagdo do patriménio edificado. Por fim,

122 No original:

e ‘“‘une morphologie urbaine em lien avec les dimensions et la trame des espaces publics. Dans cette zone
ou la taille desilots est importante, les constructions seront majoritairement implantées a 1’alignement
des voies, une plus grande liberté est proposée en coeur d’ilot. Un systeme de traverses et de passages,
ainsi que des hauteurs discontinues et variées, complétent ce dispositif.

e Une mixité renforcée par la présence d’équipements, de commerces, qui confirment le caractére central
du secteur”.
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0 setor Ucc que, conforme ja dito, corresponde a ilha Seguin e possui Orientacdes de

Urbanizacédo e Programacéo (OAP) especificas a ele.

Figura 44 — Trecho da planta de zoneamento de Boulogne-Billancourt.

pwwas

Fonte: adaptado de BOULOGNE-BILLANCOURT (2021c).

Para além dessas caracteristicas, o regulamento (BOULOGNE-BILLANCOURT,
2021b) apresenta as regras destinadas igualmente a todos os setores e também especificas a
cada um, sendo divididas com relacdo ao uso do solo; acesso aos terrenos e Viario; conexao as
redes de infraestrutura; implantacdo das construgdes com relacéo as vias publicas e privadas e
aos espagos publicos; recuos e alinhamentos em relacdo aos limites separativos; taxa de
ocupacdo dos terrenos; alturas; aspectos externos das construgdes; estacionamentos; espacos

livres e jardins; e performances energéticas e ambientais.
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Dentre as trés OAP (BOULOGNE-BILLANCOURT, 2018b) em vigor em Boulogne-
Billancourt, duas se referem a ZAC. Da mesma forma que no caso Le Sycomore, 0s textos
repetem, em geral, as informacOes e caracteristicas apresentadas em outros documentos. A
primeira estabelece a forma de ocupacdo das margens do Sena, especialmente com relacéo ao
cais junto ao parque. As orientacdes se voltam para a “reconquista” da beira do rio, através de
meios de transporte doces, do aumento da vegetagéo e do desenvolvimento do seu uso enquanto
porto para transporte de mercadorias. O texto destaca a posicao estratégica do cais em relacdo
a cidade. Seu esquema indica com hachura colorida a area a que se direciona, com flechas indica
as conexdes que devem ser feitas e, com outras legendas, a presenca de equipamentos
importantes e a orientacdo de vegetalizacdo das margens do rio.

A segunda OAP se refere a Ilha Seguin e suas orientagdes se dividem em quatro eixos:
uma ilha acessivel a todos em beneficio de meios de transporte doces e restringindo o acesso
de automoveis; a criacdo de grandes espacos verdes permitindo o acesso ao pedestre de uma
ponta a outra da ilha; a construcdo de prédios em harmonia com o ambiente da ilha, porém em
descontinuidade e em diferentes alturas para evitar a constituicdo de uma grande barreira visual;
e 0 incentivo as atividades comerciais e alimentares para atender ndo apenas 0s usuarios dos
prédios corporativos, mas também para os visitantes. O esquema da OAP indica através de
hachuras a area que podera ser ocupada por construc@es ou por areas verdes, por flechas e linhas
pontilhadas indica os fluxos, conexdes fisicas e visuais desejadas, e com uma estrela a posicao

definida, aproximadamente, para uma edificacdo de maior altura que as demais.
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Crnnnnnnans > Transporte publico a criar
€= = =)  Abrir a cidade sobre o rio e facilitar acesso s margens

EI Conexio pedonal enra cais baixo e alto a criar

- Zona de reestruturagdo e valorizagdo do espaco publico

Equipamentos estruturantes

© © Propornovos locais de destino atrativos

Zona de desenvolvimento de logistica urbana a ser estudada

Potencial de desenvolvimento e diversifica¢do das atividades portuarias
a estudar em coeréncia com o tecido urbano do entorno

% % % Ajardinamento e/ou renaturaliza¢do dos cais e das margens

Fonte: adaptado de BOULOGNE-BILLANCOURT (2018b).

123 Uma versdo ampliada do esquema e com legendas originais esta disponivel nos apéndices deste trabalho.
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Figura 46 — OAP referente a ilha Seguin®?*.
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Fonte: adaptado de BOULOGNE-BILLANCOURT (2018b).

124 Uma versdo ampliada do esquema e com legendas originais esta disponivel nos apéndices deste trabalho.
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4.3.3.3 Governanca

4.3.3.3.1 Atores envolvidos e gestdo da operacao

O modo de governanca desta ZAC foi considerado inovador pela parceria formada entre
os atores. N&o sendo proprietaria dos terrenos, a comuna de Boulogne-Billancourt encontrou
em uma convencdo tripartite a forma de implementar seu projeto urbano e manter em suas maos
o controle sobre a evolucdo do bairro. O acordo, assinado entre a comuna, Renault e o grupo
DBS, “permitiu redividir os encargos da urbaniza¢do em fungao de suas competéncias
respectivas e de reavaliar 0s precos de venda dos direitos de construir para torna-los compativeis
com os projetos qualitativos no setor” (GERU/COSTIC, 2011, p. 12, tradugio nossa*?%). Com
a criacdo da ZAC, a comuna forma entdo, em 2003, a SAEM Val de Seine Aménagement,
dirigida por Jean-Louis Subileau para execucdo as obras de infraestrutura, espacos publicos e

equipamentos publicos em seu nome.

Figura 47 — RelagGes contratuais tripartites?®,

Convengio
Publica de +PLU
’7 Urbanizagdo _1 +ZAC

(abril 2004)
VILLE / SAEM

Protocolo de Acordo
(julho 2003)
Promessas e atos

de venda dos
espacos publicos

Convengdes de

9 I participac¢ao dos
Convengdes Tripartites

de execugio
(das quais CCCT)
por fase de urbanizacido

construtores

Promessa de Venda Acordos internos
(novembro 2001) de organizagdo da
Atos de venda dos macrolotes co-incorporagao

(na obtenc¢do dos alvaras de obra)

Fonte: adaptado de CEREMA (2016, p. 9).

125 No original: “[...] permettant de répartir les chares de I’aménagement en fonction de leurs compétences
respectives et de réévaluer les prix de vente des droits de construire pour les rendre compatibles avec les projets
qualitatifs sur le secteur".

126 A versdo original do esquema esta disponivel nos apéndices deste trabalho.



206

A comuna, ao assumir a responsabilidade pela operacdo, financia parte significativa de
seus custos*?’, determina o programa dos equipamentos publicos e define os principios de
qualidade arquitetdnica e ambiental que serdo impostas aos promotores imobiliarios
(CEREMA, 2016). A SAEM Val de Seine Aménagement é confiada a execugdo das obras
através de uma convencdo publica de urbanizacéo, assumindo as seguintes missées (CEREMA,
2016, p. 10, traducdo nossa*?®):

o Pilotagem estratégica e acompanhamento geral da operacdo em ligagédo
com a comuna;

e Ac0es fundiarias e comerciais;

e Realizacdo de estudos e conducdo de obras de urbanizagdo e de
equipamentos;

e Gestdo financeira e contabil da operacao;

e Comunicacdo e animacdo, acompanhamento de acbes de concertacdo
relacionadas a operacao.

Além disso, é responsavel pelo acompanhamento da qualidade das obras realizadas
pelos promotores imobiliarios, garantindo o atendimento das exigéncias da comuna. Esse
controle foi realizado, levando em consideracéo as defini¢cbes do PLU, mas também através de
diversos cadernos de encargos que tinham valor juridico por estarem anexados nos contratos de
cessdo de terrenos (GERU/COSTIC, 2011a).

O grupo Renault segue como parte interessada na montagem da operacgéo e na qualidade
dos projetos, ja que seu nome seguird por muito tempo ligado ao empreendimento. A montadora
se compromete a vender por 1 Euro simbdlico os terrenos destinados ao uso publico no setor
do Trapeze e por 33 milhdes de Euros a area da ilha Seguin para a comuna; podendo negociar
diretamente com 0s promotores o restante da area, sendo que toda a venda apenas ocorreu
somente apds as demolicBGes e a despoluicdo. Também é responsabilidade da empresa os
Estudos Quantitativos de Riscos Sanitarios (EQRS) para adaptar os terrenos que serdo
destinados aos equipamentos considerados sensiveis, como creches e escolas (VAL DE SEINE
AMENAGEMENT, 2020). Ao grupo DBS e Hines coube adquirir os terrenos para a construgio

1270 Departamento Hauts-de-Seine aceita financiar parte dos custos da ZAC relacionados aos equipamentos
publicos, intervém na pilotagem da renovagao do bairro Pont de Sevres e é o responsavel pela sala de espetaculos
Seine Musical na ponta da ilha Seguin.
128 No original:
o ‘“pilotage stratégique et suivi général de 1’opération en liaison avec la Ville ;
actions foncieres et commerciales ;
maitrise d’ouvrage et de conduite de travaux d’aménagement et d’équipement ;
gestion financicre et comptable de 1’opération ;
communication et animation, suivi des actions de concertation attachées a 1’opération".
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dos programas imobiliarios respeitando os cadernos de encargos listados acima. Alguns outros
promotores foram também chamados para intervir em casos particulares, como SODEARIF;
NACARAT; Bowfonds Marignan; e Kaufman & Broad (CEREMA, 2016).
Os projetos urbanisticos de para cada setor, conforme ja explicado, foram destinados a
trés equipes diferentes de projetistas:
e Setor Trapéze: Agéncia de Arquitetura e Urbanismo Patrick Chavannes
(AAUPC), mandatario; arquiteto Jacques Ferrier; paisagista Thierry Laverne;
OGl; e Sato & Associés;
e Setor Pont de Sévres: Agéncia Christian Devilliers Associés ; Atelié du Pont e
grupo Artelia ;
e Setor Ilha Seguin: G3A

A Agéncia de Patrick Chavannes ficou responsavel também da coordenacéo geral, de
elaborar os cadernos de encargos e de acompanhar o processo de desenvolvimento de cada
macrolote comercializado. Ja para cada macrolote do setor Trapéze foram realizados concursos
privados de arquitetura que definirdo o seu proprio arquiteto coordenador. Os juris sdo formados
pela comuna de Boulogne-Billancourt, pela Val de Seine Aménagement e pelo grupo DBS
(CEREMA, 2016). Segundo o site da operacdo (VAL DE SEINE AMENAGEMENT, 2020),
29 concursos foram realizados e grandes nomes na arquitetura francesa e internacional foram
selecionados, totalizando mais de 90 arquitetos, urbanistas e paisagistas. Entre eles: Sir Norman
Foster, Dominique Perrault; Roger Diener; Marc Barani; Brenac et Gonzales; Josep-Lluis
Mateo; Lipsky-Rollet; Ibos et Vitart; Jean Nouvel; LAN Architecture; Clément Vergely;
Colomer et Dumont; Raphaélle Hondelatte; KOZ; HVDN; Baumschlager & Eberlé; e David
Chipperfield. O arquiteto coordenador, além de definir a composi¢do geral do macrolote e
redigir o caderno de encargos proprio a ele, era tambem encarregado de elaborar o projeto de
um dos lotes. J& os arquitetos dos outros lotes que fizeram parte dos macrolotes ndo eram
escolhidos por concurso. Eles foram escolhidos a partir de uma lista elaborada pela SAEM Val
de Seine Aménagement, pelo urbanista coordenador da ZAC e pelos promotores, e foram
selecionados de forma a promover a maior diversidade de linguagem arquitetonica possivel.

Outros diversos atores, por suas atividades e competéncias, se envolveram no
desenvolvimento da ZAC (VAL DE SEINE AMENAGEMENT, 2020): o Conselho Regional
da Tle-de-France; o Estado, através da ANRU (Agéncia Nacional pela Renovagio Urbana) e da

Direcdo Departamental do Equipamento; O Sindicato dos Transportes da Tle-de-France; o Porto
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Auténomo de Paris; as Vias Navegaveis da Franca; os locatarios sociais, como Paris Habitat

(proprietaria do conjunto habitacional que compde o setor Pont de Sevres); a Sociedade da

Grande Paris; etc.

Figura 48 — Os atores do projeto'?°,
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Fonte: adaptado de CEREMA (2016, p. 8).
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125 A versdo original do organograma esta disponivel nos apéndices deste trabalho.
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4.3.3.3.2 Concertagéao

Né&o se pdde ter acesso ao Relatorio de Concertacao de elaboracdo da ZAC, porém o que
se identificou é que as associacGes de moradores tiveram papel fundamental no cumprimento
das obrigac6es da comuna no sentido de participagdo da populagdo. Durante a elaboracdo dos
primeiros estudos, foram elas que acionaram a justica solicitando o cumprimento das
determinacGes da recém aprovada lei SRU que torna obrigatoria a concertacdo em todas as
etapas de desenvolvimento da operacdo (GERU/COSTIC, 2011h).

J& durante a execucdo das obras, segundo o site da operacdo (VAL DE SEINE
AMENAGEMENT, 2020), diversas reunides publicas, visitas aos canteiros e reunides
pedagdgicas por marcolote foram organizadas para ouvir 0s moradores e 0s comerciantes. Uma
comissdo de concertacdo foi formada reunindo a comuna, a SAEM Val de Seine Aménagement,
0 consorcio DBS e dezesseis associagOes de diferentes objetivos, como associag¢fes locais;
associacdes voltadas para a defesa do meio-ambiente; associacOes focadas na defesa da histéria
da comuna; e associagdes culturais (GERU/COSTIC, 2011a). Seis grupos de trabalho foram
criados para debater sobre os projetos e levar em consideracdo as necessidades dos usuarios:

e A construtibilidade: encarregado do acompanhamento dos projetos e dos
resultados dos concursos;

e A memodria industrial e social do local: conservacéo e valorizacdo de elementos
simbolicos ligados a histéria do local;

e O meio-ambiente e 0 contexto de vida: tratamento dos espacos publicos, o
parque e o esquema diretor do comercio;

e Osdeslocamentos: tramway, projeto do metr6 Grand Paris Express e circulagdes
doces;

e O observatorio da populacdo: acompanhamento do perfil de ocupagdo da ZAC
através das caracteristicas dos compradores de unidades de habita¢&o;

e Alilha Seguin.

Aproximadamente cem reunides e visitas a ZAC foram organizadas.
Ainda hoje, o site da operacio (SPL VAL DE SEINE AMENAGEMENT, 2020)
anuncia seis roteiros de visita pela ZAC realizados por agendamento a partir de seis tematicas

diferentes: histéria industrial: as usinas Renault; Desenvolvimento sustentavel e Eco-Bairro; a
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arquitetura do Trapeze; a cidade e a natureza; o parque de Billancourt; e a descoberta de um
macrolote.

Para o conjunto habitacional do setor Pont de Sevres foi criada uma antena da prefeitura
e da Politique de la Ville no local para informar e acompanhar os habitantes durante as obras
(VAL DE SEINE AMENAGEMENT, 2020). Ateliés tematicos foram realizados sobre os
espacos coletivos dos prédios, sobre 0s espacos abertos e sobre 0 novo estacionamento.

Por fim, a SPL Val de Seine Aménagement estabeleceu um sistema de reunides de
conciliacdo com os habitantes do setor do Trapeze para estudar disfuncdes de ordem estrutural,
melhorar seu o contexto de vida e, assim, implicar os moradores na gestdo do bairro (VAL DE
SEINE AMENAGEMENT, 2020).

4.3.3.3.2.1 A consulta publica para os lotes 1 e 2 da ilha Seguin

A consulta publica realizada para a emisséo do alvara de obra dos lotes 1 e 2 da area
central da ilha Seguin ilustra um procedimento adotado em alguns casos especificos. O Cadigo
do Meio Ambiente (FRANCA, 2000) prevé a realizacdo de uma consulta publica apos a

elaboracéo do estudo de impacto ambiental.

A consulta publica é um procedimento regulamentado de informacéo, de consulta e
de participagdo do publico sobre um projeto, um plano ou um programa dado. A
administracdo publica recorre a ela em numerosos casos, especialmente em matéria
de desapropriacdo em razdo de utilidade publica ou de efeitos previsiveis de um
projeto sobre o meio ambiente. A consulta publica se caracteriza, em particular, pela
intervencdo de um relator (ou de uma comissdo de consulta), encarregado(a) de
examinar as observagdes formuladas pela populacdo sobre o dossié submetido a
consulta e de redigir, em vista do todo, um relatério e conclusdes nas quais ele
formula com objetividade seu parecer (CEREMA, 2020, p. 2, destaque do autor,
tradugdo nossa*®).

A consulta publica prevista pelo Codigo do Meio Ambiente é uma das trés principais
categorias de consultas publicas e ¢ chamada de “consulta publica ambiental”, estando prevista

pelo artigo L.123-1 do capitulo 111 do titulo 11 do livro 1° do referido codigo.

130 No original : "L’enquéte publique est une procédure réglementée d’information, de consultation et de
participation du public sur un projet, un plan ou un programme donné. L’administration y a recours dans de tres
nombreux domaines, notamment en matiére d’expropriation pour cause d’utilité publique ou d’effets prévisibles
d’un projet sur I’environnement. L’enquéte publique se caractérise, en particulier, par ’intervention d’un
comissaire enquéteur (ou d’une comission d’enquéte), chargé (e) d’examiner les observations formulées par le
public sur le dossier soumis a consultation et de rédiger, au vu de I’ensemble, un rapport et des conclusions dans
lesquels il formule en tout objectivité son avis".
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A consulta pablica ambiental tem por objeto assegurar a informagéo e a participacao
da populagéo, assim como a consideracdo dos interesses de terceiros, quando da
elaboracéo de decisdes suscetiveis de afetar o meio ambiente. Nesse contexto, as
observacOes e proposicdes recebidas durante o prazo da consulta sdo levadas em
consideracédo pela pessoa responsavel pelo projeto ou documento submetido a
consulta e pela autoridade competente por tomar a decisdo (FRANCA, 2000, p. 2,
traducéo nossa'®?).

A ZAC em si, conforme artigo L.123-2 do Codigo do Meio Ambiente (FRANCA, 2000)
estd dispensada da consulta publica ambiental, uma vez que o Cddigo de Urbanismo
(FRANCA, 1973a) exige a concertacdo durante toda duracao do projeto (artigo L.103-2).

A consulta é conduzida por um relator ou por uma comissdo de consulta definida pelo
presidente do tribunal administrativo ou seu delegado da regido onde o projeto esta inserido. O
relator € quem devera dar um parecer sobre o projeto e deve, naturalmente, ser imparcial.

A composi¢do do dossié de consulta publica é determinada pelo artigo R.123-8 do
cddigo do Meio Ambiente (FRANCA, 2005), sendo, no entanto, variavel tendo em vista que
compreende documentos especificos de acordo com o projeto. Entre os documentos, na maioria
dos casos, devem estar o estudo de impacto ambiental, o parecer da autoridade ambiental e os
documentos e pareceres exigidos pela legislacdo e regulamentacdes aplicaveis ao projeto, plano
ou programa submetido & consulta. E por isso que, no caso dos lotes 1 e 2 da ZAC Tle Seguin-
Rives de Seine, todos os documentos que compdem a solicitacao do alvara de obra compunham
tambeém esse dossié.

A duracdo da consulta é determinada pela autoridade competente pela sua organizagdo
e deve ser de no minimo 30 dias, sendo divulgada no minimo quinze dias antes de seu inicio, e
durante todo o periodo da consulta a populacdo pode formular suas observacdes e proposicoes.
O dossié deve ser disponibilizado de forma digital no site da autoridade responsavel pela
pesquisa e em formato fisico na sede da mesma autoridade. O acesso gratuito também é
garantido através de computadores dispostos em locais abertos ao publico. Apds o
encerramento da consulta, o relator ou a comissdo de consulta tem um prazo de 30 dias para
entregar seu relatorio e suas conclusdes, especificando se é favoravel, favoravel sob reservas
ou desfavoravel ao projeto.

Uma reunido publica pode ser organizada no prazo de dois meses ap6s o fim da consulta

para que respostas as reservas, recomendac6es ou conclusdes desfavoraveis do relator ou da

131 No original: "L’enquéte publique environnementale a pour objet d’assurer I’information et la participation du
public, ainsi que la prise en compte des intéréts des tiers, lors de 1’élaboration de décisions susceptibles
d’affecter I’environnement. Dans ce cadre, les observations et propositions parvenues pendant le délai de
I’enquéte sont prises en considération par le maitre d’ouvrage ou la personne responsable du projet ou document
soumis a enquéte et par 1’autorité compétente pour prendre la décision".
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comissdo de consulta sejam fornecidas. Modificagdes também podem ser feitas ao projeto desde
que procedentes as reservas e recomendagdes feitas no relatorio da consulta publica. A decisdo
final, tomada pela autoridade competente responsavel pela consulta, deve levar em conta o
estudo de impacto ambiental, o parecer da autoridade ambiental e das coletividades
interessadas, bem como o resultado da consulta publica.

A documentacao dos lotes 1 e 2 da ZAC Tle Seguin-Rives de Seine correspondem a uma
das propostas de projeto que foram apresentadas desde o inicio da ZAC, a do consércio DBS
(Développement Boulogne Seguin). O seu dossié para a consulta publica ambiental estava
consultavel pela Internet pelo site da prefeitura de Boulogne-Billancourt, fisicamente na prépria
prefeitura, onde o relator se colocava a disposi¢cdo da populacdo em cinco datas durante o
periodo e em faixas de horario definidas. Além disso, o relator também disponibilizou trés dias
para chamadas telefonicas de vinte minutos conforme calendéario indicado no site da prefeitura
e a partir de agendamento. Por fim, todo comentario poderia também ser enviado por via postal

diretamente para a sede da prefeitura da comuna. O dossié da consulta era composto de:

e O aviso de langamento da pesquisa publica, assim como o aviso de prolongacgéo
do periodo da consulta, uma nota de informacdo do contexto juridico e
administrativo da pesquisa e uma nota complementar relativa a altura permitida
no lote 2;

e Parecer da autoridade ambiental;

e Caderno de Encargo de Cesséao de Terreno;

e Estudo de Impacto Ambiental;

e Projeto Arquitetdnico completo dos dois lotes;

e Pareceres de outras institui¢des consultadas a respeito do projeto.

Outras propostas foram apresentadas anteriormente a ela e até 0 momento nenhum
projeto evoluiu apds a realizacdo da consulta publica, momento em que associagdes e coletivos
se formaram para protocolar recursos em razao de questdes ambientais (MOLINARI, 2021).
Entre os projetos abandonados estdo o do bilionario francés Francois Pinault que em 2005
desistiu de construir uma fundacdo que levaria seu nome e que tinha autoria do arquiteto Tadao
Ando (CRISTOFOLLI, 2005). Em 2015, o projeto de torres de mais de 100m de altura de autoria
do arquiteto Jean Nouvel ndo avancou apesar de previsto no esquema de urbanismo

anteriormente apresentado para a populagdo em 2012 (LE PARISIEN, 2015). Em 2016, outro
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bilionario, desta vez o suico Yves Bouvier, desistiu de construir o que chamou de “Ville
Artistique” que reuniria galerias de arte, ateliés de criacdo, espagos de estocagem de obras de
arte, salas de aula universitarias e um hotel (BERNATAS, 2016). Até que em dezembro de
2018, um protocolo de acordo foi assinado entre a prefeitura de Boulogne-Billancourt com
quatro associagdes (Actions Environnement Boulogne-Billancourt, Boulogne Environnement,
Val de Seine Vert, e Vivre a Meudon). Conforme um artigo do portal Le Parisien (LESUEUR,
2018), o texto previa medidas que ndo poderiam ser derrogadas pelos promotores imobiliarios
e que as associa¢des ndo protocolariam recursos contra projetos que respeitassem o acordo.
Mesmo assim, em 2019, o grupo Vivendi desistiu do projeto de implementar seu campus com
sede para o canal de televisao Canal+ na area em razdo da forte oposi¢ao do coletivo “Vue sur
I’Ile Seguin” que luta por uma ilha vegetalizada, além do fato que o protocolo assinado o
obrigaria a alterar o projeto ja em desenvolvimento naquele momento, tornando a ilha acessivel
ao publico, quando originalmente se previa fazer um campus fechado (DAUTRY, 2019a).
Dessa forma, a comuna se viu obrigada a devolver ao investidor o montante ja pago (DAUTRY,
2019b).

Em 2020, foi entdo a vez de DBS. De acordo com o jornal Le Parisien (RIOU, 2020), a
empresa investiria 329 milhdes de Euros nos terrenos. A época da consulta plblica, as diversas
associacdes que se manifestaram sobre o projeto reclamavam que o periodo de consulta estava
sendo realizado durante 0 més de agosto, verdo europeu, e que isso reduziria 0 nimero de
pessoas interessadas em participar. Havia no entanto um clima de otimismo, pois as associagdes
entrevistadas para o artigo se mostravam satisfeitas com o projeto apesar de a torre prevista
parecer ser maior em largura do que o que teria sido acordado no protocolo para limitar o seu
impacto visual.

O relatorio da consulta, elaborado pelo relator Bernard Aimé é composto por quase cem
paginas, além dos anexos. O relatério € dividido em duas partes. A primeira chamada de
relatorio e a segunda de conclusbes motivadas. A primeira parte é subdividida ainda em:
apresentacdo do projeto; organizacdo e desenvolvimento da consulta publica; e observacoes
recolhidas durante a consulta. A segunda parte é subdividida em: recapitulativo do
procedimento da consulta; parecer do comissario pesquisador; conclusdes motivadas sobre a
solicitacdo de alvara de construcdo do lote 1; e conclus6es motivadas sobre a solicitagdo de
alvara de construcao do lote 2. A consulta aconteceu entre 15 de julho de 2020 e 2 de setembro
de 2020, incluindo nesse periodo o prolongamento de quinze dias por solicitacdo de moradores

e associacdes. No total 465 observacdes da populacdo foram enviadas, sendo 448 por via
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eletrbnica, 14 registros fisicos, 2 cartas enviadas pelo correio e 1 documento enviado
diretamente do comissario durante uma de suas permanéncias na prefeitura. Das 465
observacgdes, 128 eram favoraveis ao projeto e 292 eram contra. Do restante, 45 ndo se
posicionavam e 22 faziam sugestbes de melhoria para o projeto. As observacGes eram
originarias de moradores da propria cidade de Boulogne-Billancourt e de duas cidades vizinhas,
Meudon e Sevres, que tem limite de comuna em contato direto com a ilha, mas também vieram
de cidades do interior da Franca. Além disso, 22 associacdes e coletivos se manifestaram.
Destaca-se que entre os pareceres favoraveis, ha um cansaco com a demora e dificuldade de
definicdo do futuro da ilha e que é necessario finalizar as obras. O relatorio divide as
observagdes por temas e traz, para cada uma, resposta do promotor imobiliario e do proprio
relator. Ao final da analise, o relator considera que o projeto responde aos objetivos econémicos
da comuna e também que ele permite atingir a requalificacdo da ilha e sua reapropriacao pela
populacdo. Dessa forma, emite um parecer favoravel aos projetos apresentados para os dois
lotes, salientando que as expectativas e reservas apresentadas na consulta pelos habitantes com
relacdo a exemplaridade sustentavel do projeto sdo legitimas e deverdo ser consideradas.

Apesar do protocolo assinado entre as associacdes e o parecer favoravel do relator, trés
associacOes (Environnement 92, Nous sommes Boulogne, e Seine n’est pas a Vendre) entraram
com recursos contra o projeto que acabou sendo abandonado em 2021 (LENHARDT, 2021). A
prefeitura alega que a razdo foi a assinatura de um acordo mais vantajoso com a empresa
Bouygues para um novo projeto chamado de Vivaldi.

Desenvolvido pelo escritério BIG, o projeto Vivaldi consiste em dez prédios de
escritdrios, comércios e restaurantes no térreo totalizando aproximadamente 120.000m? (15%
a menos que a proposta do consércio DBS). Conta também com 700 vagas de estacionamento
no subsolo que serdo compartilhadas com a Seine Musicale e com usuarios em geral. Alem
disso, uma rua central de trezentos metros de comprimento separara os conjuntos de cada lote
gue serdo também mais baixos (entre sete e dez andares) do que o acordo assinado em 2018
que permitia até 74m de altura. Os prédios terdo os terracos vegetalizados e 65% da area externa
sera destinada a areas verdes. As construcdes serdo ocupadas pelo campus Bouygues Télécom.

A consulta publica para este novo projeto foi realizada entre 19 de janeiro e 19 de
fevereiro de 2022, porém ndo se conseguiu ter acesso ao resultado dessa consulta. Segundo o
portal “Le Parisien” (DAMECOUR, 2022), um levantamento realizado pelas associacfes
registrou 752 pareceres enviados por via eletronica, sendo 72,5% deles desfavoraveis ao

projeto. A problematica da construcdo de escritério é evocada a cada consulta, pois com a
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pandemia do Covid19 e a intensificacdo do trabalho remoto, as associa¢Ges questionam a real
necessidade de construcdo de mais escritorios. Além disso, conforme o portal Actu Juridique
(MOLINARI, 2021), as associacGes alegam a proximidade com o bairro de La Défense que
possui 1,2 milhGes de metros quadrados de escritorios e o fato de que na ZAC 20% dos
escritdrios construidos estdo vazios por nao terem encontrado comprador. O prefeito, de acordo
com o0 mesmo artigo, acredita que a forca da proposta estd no fato de a empresa propositora ser
a propria ocupante da maior parte dos prédios. Como a ZAC estd com déficit financeiro, o
projeto pode ser a solucdo para salvar a contabilidade da operacdo através dos direitos de
construir a serem pagos pela Bouygues. Segundo outro artigo do Le Parisien (LENHARDT,
2022a), a divida da SPL Val de Seine Aménagement com a execucdo da ZAC chega a 260
milhdes de Euros. A operacdo da Bouygues reembolsaria 0s empréstimos e ainda deixaria um
lucro de 7,4 milhdes de Euros, segundo a prestacdo de contas apresentada em 9 de dezembro
de 2021. De acordo com Le Nouvel Economiste (LE NOUVEL ECONOMISTE, 2022), as
associacdes que fazem oposicdo ao projeto desejam uma cidade mais facil de se viver, com
proximidade de equipamentos, servicos e espacgos verdes. Segundo o0 mesmo artigo, como 0
projeto ndo contempla uso residencial, o promotor imobiliario e a cidade de Boulogne-
Billancourt compensardo construindo 50mil m2 e 42mil m2, respectivamente, em outros locais
da comuna.

O alvara provisorio autorizando a obra, apesar do grande nimero de pareceres contrarios
ao projeto, acabou sendo emitido em abril de 2022 e sua versdo definitiva podera ser emitida
em agosto de 2022, caso todos o0s recursos a serem depositados sejam superados (LENHARDT,
2022b).

4.3.3.3.3 Cronograma e faseamento

N&o foi possivel obter informagdes de cronograma e faseamento da operacdo. Péde-se
apenas identificar que o tempo previsto inicialmente para o desenvolvimento da ZAC seria de
15 anos (GERU/COSTIC, 2011b) a 20 anos (GERU/COSTIC, 2011a). Assim, considerando
que a primeira pedra foi colocada em 2006 (CEREMA, 2016), entende-se que a operacdo ainda
esteja ocorrendo dentro do previsto. Conforme o relatério CEREMA (CEREMA, 2016), a
operacdo iniciou pelo lado oeste do setor do Trapeze, tendo o primeiro prédio sido entregue em
2018. Neste mesmo ano ocorre a assinatura da convencéo para as obras do setor Pont de Sévres

que iniciaram em 2010. Em 2012, sdo iniciadas as obras no lado leste do setor Trapéeze e
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finalizadas parte das do setor Pont de Sevres. Em 2014 os primeiros prédios do trecho leste do
Trapéze sdo entregues ao mesmo tempo em que a Cité Musicale na ilha Seguin comeca a ser
construida. Esse equipamento, localizado na ponta da ilha, é inaugurado em 2017 (VAL DE
SEINE AMENAGEMENT, 2020), enquanto que o restante dela segue indefinido. Atualmente,
ainda nao foram finalizados: um macrolote do lado leste do setor Trapéze, a beira do Sena; dois
lotes isolados (M2 e V Nord) também do setor Trapeze; a parte central da ilha Seguin e sua
ponta a montante. Estima-se que o setor do Trapeze seja finalizado em 2023 e que a ponta a
montante da ilha seja entregue no final de 2022 (VAL DE SEINE AMENAGEMENT, 2020).
Para a parte central da ilha ndo foram encontradas informacdes sobre data de finalizacdo das

obras.
4.3.3.3.4 Viabilidade financeira

As informagdes sobre a viabilidade financeira ndo puderam ser obtidas através do dossié
de implementacdo. Os dados apresentados abaixo foram coletados em um relatério do

CEREMA (2016):

Quadro 23 — Receitas parciais da ZAC Tle Seguin-Rives de Seine, valores em K€.

Receitas Ilha Seguin Trapéze e P. de Sevres Total
Encargos fundiarios 337.188 62.112 | 399.300
Cessao comércios Pont de Sévres - 23.503 23.503
Participacdo promotores - 181.992 | 181.992
Outras receitas 957 30.632 31.589
Participacdo comuna 39.529 106.147 | 145.676
Outras participacdes publicas 1.352 41.750 43.102
Outros produtos - 1.750 1.750
Total receitas 379.026 447.886 | 826.912

Fonte: adaptado de CEREMA (2016).

Quadro 24 — Despesas parciais da ZAC Tle Seguin-Rives de Seine, valores em K€.

Despesas Ilha Seguin Trapeze e P. de Sevres Total
Fundiério 56.341 76.638 | 123.979
Estudo gerais 12.125 6.812 18.937
Obras e honorério técnicos 237.052 305.503 | 542.555
Remuneracdo SPL (SAEM) 37.597 30.916 68.513
Outros encargos de gestdo 16.721 19.562 36.283
Taxas financeiras 22.190 8.455 30.645
Total despesas 379.026 447.886 | 826.912

Fonte: adaptado de CEREMA (2016).
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Conforme ja explicado, a viabilidade da operacao se apresenta a partir da constitui¢éo
de uma convencdo tripartite entre a comuna de Boulogne-Billancourt, o grupo Renault e o
promotores imobiliarios do grupo DBS. Esse acordo também foi possivel pelo fato de que a
maior parte da area pertencer a um Unico proprietario, no caso, o grupo Renault. Assim, ndo foi
necessaria a aquisicdo fundidria por parte da comuna, sendo os macrolotes vendidos
diretamente aos promotores imobiliérios. Estes, a partir do acordo, participam na construcao
dos equipamentos publicos e da infraestrutura com um valor correspondente aos custos
necessarios calculados para os futuros residentes da ZAC dividido pelo niumero total de m2 de
area construida da operacdo (CEREMA, 2016). A comuna, por sua vez, participou com 16%
dos custos totais dos mesmos equipamentos e infraestrutura, valor correspondente a cota de
utilizac&o dos ndo residentes da ZAC (CEREMA, 2016).

4.3.3.4 Quadro sintese da analise documental

Quadro 25 — ZAC Tle Seguin-Rives de Seine: sintese da analise documental.

ZAC 1LE SEGUIN-RIVES DE SEINE

Marco Regulatério

Dossié de elaboracdo | N&o se teve acesso ao dossié de elaboracao.
Dossié de | N&o se teve acesso ao dossié de implementacéo.
implementacéo

Implantacéo N&o se obteve acesso a um Plano Guia. As informaces coletadas provém de fontes
secundarias.

O conceito do plano da ZAC é de uma cidade-parque com alta densidade, porém com
predominancia de areas abertas e de areas verdes que ocupam o equivalente a metade
da operacdo e compdem o que é chamado de trama paisagistica. O parque central tem
também papel importante na gestao das aguas pluviais.

Dois eixos principais conformam o projeto: norte-sul, formado pelas avenidas que
ligam o rio Sena ao centro da comuna; e leste-oeste, formado pelas margens do rio,
pelas ruas e passagens de pedestres.

Os quarteirdes sdo chamados de macrolotes com constru¢des alinhadas na sua periferia
e com ocupacdo mais flexivel no seu interior. As edificacbes mais altas ocupam o0s
lados voltados para as avenidas e as mais baixas os lados voltados para as ruas e
passagens de pedestres.

A ZAC é dividida em trés setores: Pont de Sévres, Trapéze, e llha Seguin.

Programa de | O programa foi dividido de acordo com os setores e sofreu ajustes ao longo do tempo.
necessidades O setor do Trapéze abrange habitacdo, equipamentos publicos, escritérios, comércios
e espacos verdes. O setor Pont de Sévres é composto por um conjunto habitacional
existente a ser requalificado e reintegrado ao entorno. O setor Ilha Seguin é destinado
a equipamentos culturais, escritdrios, comércio, hotéis e areas verdes.

Caderno de | O caderno de encargos a que se teve acesso refere-se aos lotes centrais, 1 e 2, da ilha
encargos Seguin. Trata-se do Caderno de Encargos de Cessdo de Terreno (CCCT) completo que
faz parte do dossié de consulta publica para emissdo de alvara de obra dos dois lotes.
O Caderno de PrescrigBes Arquitetdnicas, Urbanas e Paisagisticas (CPAUP) e o
Caderno de Prescricbes Técnicas e Ambientais (CPTE) sdo os documentos mais
significativos do CCCT porém, ainda assim, suas prescri¢des sao pouco detalhadas.

Estudo de impacto | O Estudo de Impacto ambiental a que se teve acesso também se refere aos lotes 1 e 2
ambiental da Ilha Seguin como parte do dossié para solicitacdo de alvara de obra. O estudo
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especifico é necessario em razdo do tamanho do empreendimento a ser construido em
cada lote, que contara com mais de 40.000m?, limite determinado pelo Cédigo do Meio
Ambiente a partir do qual o estudo se torna obrigatdrio. O estudo é formado pelo
resumo ndo-técnico e por outras seis partes: descri¢do do projeto; descri¢do do estado
inicial da ilha; descri¢do dos impactos gerados pelo projeto e as medidas de mitigagéo
previstas; descricdo de impactos sobre a rede Natura 2000; método de elaboracdo do
estudo; e apresentacdo dos autores. O parecer da autoridade ambiental solicitou uma
série de complementos que foram apresentados em formato de memorial com respostas
para cada questionamento feito pelos avaliadores.

Regulamentacéo
urbanistica

A ZAC é abordada em diversos momentos nos relatérios de apresentacdo do PLU e do
PADD. Por estar em fase de finalizacdo, a operacdo é mencionada sobretudo em
relacdo ao diagndstico que é feito da comuna, indicando os resultados objetivos com a
implantacdo da ZAC.

Com relagdo ao zoneamento, todos os setores relativos as zonas urbanas dentro do
perimetro da ZAC sdo encontrados apenas na operacdo, tendo sido criados
especificamente para ela, cabendo a elas especificidades no regulamento em acordo
com o projeto desenvolvido especificamente para o local. Os artigos do regulamento
tratam do uso do solo; acesso aos terrenos e Viario; conexao as redes de infraestrutura;
implantacdo das construces com relacdo as vias publicas e privadas e aos espacos
publicos; recuos e alinhamentos em relacdo aos limites separativos; taxa de ocupacédo
dos terrenos; alturas; aspectos externos das construgdes; estacionamentos; espacos
livres e jardins; e performances energéticas e ambientais.

Duas Orientacdes de Urbanizacdo e Programacao seguem em vigor para o perimetro
da ZAC. Uma estabelece a forma de ocupacdo das margens do Sena e a outra se refere
a Ilha Seguin como um todo.

Governanca

Atores envolvidos e
gestdo da operacéo

O modo de governanca da ZAC foi considerado inovador pela parceria formada entre
0s atores. Foi assinada uma convencdo tripartite entre a comuna de Boulogne-
Billancourt; a Renault, proprietaria do terreno; e o grupo DBS, promotores imobiliarios
responsaveis pela construcdo dos prédios privados na operagdo. Ja a sociedade de
economia mista Val de Seine Aménagement & a responsavel pelas obras de
infraestrutura, espacos publicos e equipamentos publicos. Os projetos urbanisticos de
cada setor foram destinados a trés equipes diferentes, sendo que para cada macrolote
foram realizados concursos de arquitetura para defini¢do do arquiteto coordenador. Os
outros arquitetos responsaveis pelos projetos dos lotes dentro dos macrolotes foram
escolhidos diretamente a partir de uma lista elaborada pela gestora da ZAC, pelos
promotores e pelo urbanista coordenador da ZAC.

Concertacéo

Néo se teve acesso ao Relatorio de Concertacdo para elaboragdo da ZAC. No entanto,
foi identificado a partir do site da operagdo que diversas reunides publicas, visitas aos
canteiros e reuniGes pedagogicas por macrolote foram organizadas para ouvir 0s
moradores e 0s comeciantes. Além disso, uma comissdo de concertagdo foi formada
reunindo a comuna, a gestora Val de Seine Aménagement, o grupo DBS e dezesseis
associacOes de diferentes objetivos. Para o conjunto habitacional do setor Pont de
Sévres foi criada uma antena da prefeitura e da Politique de la Ville no local para
informar e acompanhar os habitantes durante as obras. Também foram realizados
ateliés teméticos. No setor do Trapéze foi criado um sistema de reunides de concilia¢do
com os habitantes para estudar disfuncdes de ordem estrutural, melhorar o contexto de
vida e implicar os habitantes na gestéo do bairro.

O Relatério a que se obteve acesso é o referente a consulta publica para emisséo do
alvara de obra dos lotes 1 e 2 da Ilha Seguin, prevista pelo Cddigo do Meio Ambiente.
O dossié era composto pelo projeto completo proposto, pelo CCCT e pelo Estudo de
Impacto ambiental, além de outros documentos, e foi disponibilizado para a populacéo
pela Internet e também fisicamente na sede da prefeitura. O relator da consulta se
colocou a disposicao da populagdo em cinco datas e em faixas de horario definidas,
além de, durante trés dias, responder a telefonemas com duragdo de vinte minutos de
moradores com agendamento. O parecer do relator da consulta foi favoravel ao projeto
e 0 alvara provisério autorizando a obra foi emitido, apesar do grande nimero de
opinides contrarias ao projeto emitidas pela populacio e associaces.
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Cronograma e
faseamento

Néo foi possivel obter informagGes de cronograma e faseamento da operacéo. Pode-se
apenas identificar que o tempo previsto inicialmente para o desenvolvimento da ZAC
seria de 15 anos a 20 anos. Assim, considerando que a primeira pedra foi colocada em
2006, entende-se que a operacdo ainda esteja ocorrendo dentro do previsto.

Viabilidade
financeira

Por ndo se ter tido acesso aos dossiés de elaboracdo e implementagdo, os dados
coletados sobre a viabilidade financeira provém de fontes secundarias. A viabilidade
da operacdo se apresenta a partir da constituicdo de uma convencdo tripartite entre a
comuna de Boulogne-Billancourt, o grupo Renault e o promotores imobiliarios do
grupo DBS. Esse acordo também foi possivel pelo fato de que a maior parte da area
pertencer a um Gnico proprietario, no caso, o grupo Renault. Assim, ndo foi necessaria
a aquisicdo fundidria por parte da comuna, sendo 0s macrolotes vendidos diretamente
aos promotores imobiliarios.

Fonte: autor.
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5. DISCUSSAO DOS RESULTADOS E ENTREVISTAS

Conforme descrito no capitulo de metodologia deste trabalho, apesar de a analise
documental ter sido feita com base em um roteiro dividido nos critérios de governanca e marco
regulatorio, a emergéncia dos conceitos e temas a partir dos dados documentais e das respostas
dos entrevistados conduziu a uma outra organizagdo, conforme os itens apresentados na

metodologia e retomados a seguir:

Sustentabilidade: uma tematica predominante incorporada ao sistema;

Formas de gestéo: incidéncias sobre o projeto e na relacdo entre atores;

Regras de urbanismo e o projeto da operacdo: entre o controle e a flexibilizacéo;
Diversidade: a base de todo projeto;

Concertacdo: um desafio ainda enfrentado;

Viabilidade financeira: a colaboragédo entre o publico e o privado;

N o g bk~ w D PE

Entre criticas e elogios: um instrumento bem consolidado.

5.1 Sustentabilidade, uma tematica predominante incorporada ao sistema

A andlise documental iniciou-se através dos documentos que formalizam a constituicao
da ZAC e que apresentam as principais informacg6es que conduzem todo seu desenvolvimento:
os dossiés de elaboracdo e de implementacdo. Neste estudo, obteve-se acesso a dois dossiés de
elaboracdo (ZAC Le Sycomore e ZAC Paul Bourget) e a um dossié de implementacdo (ZAC
Le Sycomore), cujos contetdos seguem o prescrito pelo Cédigo de Urbanismo (1973b). Diguet
(DIGUET, 2021, informacao verbal) explica que desde a fase de criagdo da ZAC é desenvolvido
também o plano guia, documento equivalente a um masterplan, e que nos dossiés de ZAC néo
sdo colocados todos os detalhes, apenas os elementos mais importantes e estruturantes. Ou seja,
antes mesmo da criacdo da ZAC, os estudos pertinentes ao escopo de projeto ja estdo em curso.
O que difere os exemplos de ZAC é a profundidade com que as explica¢des séo dadas, podendo
variar de acordo com 0s objetivos e o contexto da operacédo, sendo detalhadas de acordo com a
necessidade; e os formatos de apresentacdo do material. Para isso, ndo ha um padrdo
determinado, ficando livre para que cada gestor ou comuna defina sua organizagéo e graficagao.
O mesmo pode ser dito a respeito dos Estudos de Impacto Ambiental. P6de-se ter acesso aos

estudos das trés ZAC em andlise que, apesar de terem sido elaborados com objetivos diferentes,
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apresentam sempre 0s mesmos elementos de conteddo minimo que sdo determinados pelo
Cddigo do Meio-Ambiente (FRANCA, 2005).

A partir do discurso encontrado nestes dossiés, mas também nos outros documentos
analisados, percebe-se que ha uma grande preocupacdo com a sustentabilidade em geral. N&o
cabe aqui avaliar a efetividade da sustentabilidade alcancada em cada objeto empirico, mas
destacar que se trata de um conceito estruturador de todos os projetos. Duas das operagdes
analisadas, inclusive, receberam o selo de Eco-Bairro, a ZAC Le Sycomore e 0 setor Trapeze
da ZAC Tle Seguin-Rives de Seine. Dentro dessa perspectiva de concepcao, e apesar de 0s textos
da ZAC Paul Bourget ndo utilizarem exatamente estes termos, € comum aos trés exemplos de
ZAC a apresentacéo do conceito de composicao do projeto a partir de tramas verdes (vegetacédo)
e azuis (agua). Dessa forma, as implantacGes sdo sempre pensadas como a sobreposicdo destas
tramas que percorrem toda a area conectando os mais diversos elementos que compdem o
programa de necessidades. Assim, nada € pensado isoladamente, mas de forma interpenetrada,
tendo sempre uma grande area verde central, uma praga ou parque, como elemento estruturador
e as aguas pluviais sdo exploradas como elemento paisagistico. Em relacdo a gestdo das aguas,
pode-se identificar que a lei sobre a Agua (FRANCA, 1992), apesar de n&o ter sido aprofundada
neste trabalho, possui influéncia determinante no desenvolvimento dos projetos.

Em todos os projetos também pdde-se identificar a preocupagdo com a continuidade da
malha viaria do entorno de forma a integrar a operacdo com o restante da cidade, apresentando
sempre vias exclusivas para pedestres ou bicicletas, dando mais permeabilidade aos quarteirdes.
O conceito das mobilidades doces, a restrigdo no uso de automaveis e o incentivo ao transporte
publico pdde ser identificado nos trés estudos analisados. Além disso, nas trés situacdes, todas
construgbes, sendo elas equipamentos publicos, comércio, escritorios, moradias para
comercializacdo ou habitagéo social, possuiam objetivos a cumprir em termos de desempenho
energético e uso de materiais voltados para reducdo do consumo de carbono e que eram
determinados pelos cadernos de encargos. Com isso, a obtencdo de selos minimos de
sustentabilidade, que variam muito de caso a caso, definidos pelos gestores de cada ZAC, era
uma prerrogativa dos projetos.

Os entrevistados, no entanto, apesar de concordarem que se trata de um assunto
importante, questionam a validade do selo de Eco-Bairro no caso da ZAC Le Sycomore, pois
acreditam que a sustentabilidade vai além das edificacdes ou do urbanismo.

[...] a filosofia do Eco-Bairro é de ajudar os gestores a serem virtuosos sobre as
tematicas ambientais. Ou seja, ela 0s d& uma caixa de ferramentas para garantir que
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eles séo bons com relacao a energia, aos rejeitos, as mobilidades, etc. Na pratica, um
gestor como Epamarne ndo tem necessidade de um Eco-Bairro. Temos aqui um
servi¢o que se chama Direcdo da Estratégia de Inovacdo que contém mais de dez
pessoas e que justamente, continuamente, segue a l4gica da qualidade ambiental
sobre todas as tematicas do meio-ambiente. Entdo, ndo precisamos de um Eco-
Bairro. Estamos, alids, em geral, mais avancados com relacdo as temaéticas
desenvolvidas por um Eco-Bairro. Entdo, para nés, é unicamente propaganda, um
cartaz de propaganda. Apenas isso. (DIGUET, 2021, informacédo verbal, traducdo
nossa'®?).

Louis (LOUIS; MICHAUX; ARCHILLA, 2022, informacdo verbal) concorda com
Diguet quando este afirma que se trata apenas de um selo, apesar de a ZAC ter sido bastante
modificada para ser contemplada por ele, e destaca sua importancia para o financiamento da
ZAC.

No inicio, quando solicitamos, fomos nés que solicitamos pela primeira vez o selo
Eco-Bairro, a regido nos enviou, a partir do momento em que obtivemos o selo Eco-
Bairro, dez milhdes de Euros. Entdo isso foi adicionado ao balanco da ZAC e foi a
regido Tle-de-France quem financiou. Ha este aspecto, este interesse. O selo aporta
dinheiro. Efetivamente, é uma etiqueta, quase nada, é uma etiqueta, nada mais do que
isso [...] (LOUIS; MICHAUX; ARCHILLA,2022, informacio verbal, traducio
nossa'®).

Roger, representante de Plurial-Novilia, pensa que, na verdade, o projeto ndo tem nada
de Eco-Bairro por ndo acreditar que as pessoas que irdo morar nele trabalhardo na mesma

regido. Para ela, o projeto repete o conceito de cidade dormitdrio.

Eu penso que um Eco-Bairro ndo é unicamente fazer parques urbanos, fazer
coberturas vegetalizadas, ninhos de passaros no jardim. Para mim, é uma pessoa que
mora em um centro; que ndo utiliza seu carro no quotidiano; que vai trabalhar a pé;
que faz suas compras a pé; enfim, que faz tudo a pé. Que tem a escola perto; que tem
seu trabalho perto ou entdo que utiliza o transporte publico para ir trabalhar; que
consegue gerenciar seu médico; suas compras; sua vestimenta; seu lazer (ROGER,
2022, informacéo verbal, traduc&o nossa'**).

132 No original: “[...] la philosophie de I'Ecoquartier c'est d'aider les aménageurs a étre vertueux sur les thématiques
environnementales. C'est-a-dire ¢a leur donne une boite a outils pour contréler qu'ils sont bons sur I'énergie, ils
sont bons sur les déchets, ils sont bons sur les mobilités, etc. Dans la pratique, un aménageur comme Epamarne,
on n’a pas besoin d’Ecoquartier. On a nous ici un service qui s'appelle la direction de la stratégie de I'innovation,
qui contient plus de 10 personnes et qui justement en permanence est dans cette logique de qualité
environnementale sur toutes les thématiques de I'environnement. Donc, nous on a pas besoin d’Ecoquartier. On
est méme, d'ailleurs, en général, en avance par rapport aux thématiques développées d'un Ecoquartier. Donc pour
nous, c'est uniquement du marketing, ca fait un affichage marketing. C'est tout".

133 No original: "[...] Au tout départ quand on a demandé nous, c’est nous qui avions demandé la premiére fois le
label écoquartier, la région nous a filé a partir du moment ou on a obtenu le label écoquartier, on a obtenu
10 000 000 d'euros sur la ZAC, donc ¢a s'est rajouté en recette du bilan de ZAC et c'était la région Tle-de-France
qui finangait. Il y a cet aspect-la I'intérét de cette partie-la, c'est aussi, ca ramene des sous. Effectivement, une
étiquette, c’est presque rien, c'est une étiquette pas plus que ¢a [...]".

134 No original: “Moi je trouve que voila a I'écoquartier c'est pas c'est pas uniquement faire des parcs urbains, se
dire qu'on met de la toiture végétalisée, des nichoirs dans le jardin quoi. Pour moi, c'est une personne qui réside
dans un centre, ville qui n'utilise pas sa voiture au quotidien, qui va bosser a pied, qui va ses courses a pied, enfin,
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Ela acredita que uma pessoa com esse estilo de vida causa menos impacto no meio-
ambiente que outra que, apesar de morar em um prédio que atende a diversos requisitos de
sustentabilidade, precisa utilizar seu carro para ir trabalhar todos os dias ou para atender suas
necessidades do dia-a-dia. “Para mim, ha duas coisas, a carta Eco-Bairro que se relaciona
mais aos elementos, aos materiais, aos elementos construidos, e ndo a no¢éo de vida. Como as
pessoas vao viver nestes bairros? ” (ROGER, 2022, informacao verbal, tradugéo nossa'®).

Perret (PERRET, 2022, informac&o verbal) concorda com a opinido de Roger, dizendo
que o projeto vai ao encontro do que acredita que deveria ser o desenvolvimento das cidades.
Ele se preocupa com a capacidade da infraestrutura viaria suportar o nimero de novos
habitantes e reclama que a estacdo de trem fica muito longe da area. Para ele, o Estado apenas
se preocupa em construir moradias sem dar a atencdo necessaria aos outros fatores. “O Estado
deve construir moradias. O problema do Estado é que ele deve construir milhares de moradias
para responder as necessidades da urbanizacéo e, entao, eles fazem como podem, como eles
podem, ou seja, mal feito” (PERRET, 2022, informacé&o verbal, traducdo nossa'®). Para o
morador, o discurso do Eco-Bairro é o discurso da moda e entende que, hoje-em-dia, é

importante pensar na sustentabilidade, com ou sem a aplicagéo deste selo.

Hoje-em-dia temos que fazer moradias que nao consomem energia, mas vocé pode
fazer isso em qualquer lugar. Hoje € obrigatério. Nao podemos fazer de outra
maneira a ndo ser habitacdo com consumo zero de energia, de onde vem 0 nome Eco-
Bairro. E algo que vende, os promotores imobiliarios gostam de vender isso. O
problema é que todas estas habitagdes aumentam os custos. E muito mais caro para
construir [...] e como é um bairro que se desenvolve muito rapido tivemos muitos
erros de execugdo porque nem todas as empresas sdo adequadas para fazer prédios
com esta qualidade (PERRET, 2022, informagcdo verbal, tradugéo nossa*®’).

qui fait tout a pied, qui a I'école a proximité, qui a son travail a proximité ou bien qui prend les transports en
commun pour aller travailler qui est en capacité de gérer son médecin, ses courses alimentaires, ses courses
vestimentaires, ses loisirs".

135 No original: “Pour moi il y a deux choses, la charte écoquartier, elle, s'attache plus aux éléments, aux matériaux,
aux éléments du bati est pas a la notion de vie quoi, comment les gens vont vivre dans ces quartiers ?"

136 No original: “L'Etat doit construire des logements. Le probléme de 1'Etat, c'est que 1'Etat doit construire des
milliers de logements pour répondre aux besoins d'urbanisation, donc ils le font comme ils peuvent, quoi, donc,
comme ils peuvent, c'est a dire, ¢’est des emmerdements quoi”.

137 No original: "Aujourd'hui, il faut faire des habitations qui ne consomment pas d'énergie. Bon, ¢a c'est... Mais
tu peux faire ca n'importe ou. Mais aujourd'hui, c'est obligatoire, on peut pas faire autrement que de faire des
habitations a énergie 0 quoi, d'ou le nom d'un écoquartier. Mais c'est quelque chose qui est vendeur quoi [...] Le
probléme, c'est que toutes ces habitations, ¢a renchérit les codts. Bien sir, c'est beaucoup plus cher a construire
[...] et comme c'est un quartier qui se développe trés, tres vite, il y a eu beaucoup de malfagons quoi, beaucoup,
parce que toutes les entreprises ne sont pas adéquates pour faire des batiments de cette qualité-la [...]".
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A anélise documental mostrou que hd mesmo a imposicéo de exigéncias com relacédo a
sustentabilidade mesmo em operagdes que ndo sdo Eco-Bairro, como na ZAC Paul Bourget e
nos lotes centrais da ilha Seguin na ZAC Tle Seguin-Rives de Seine. As preocupacdes se
estendem para além da obtencéo de selos de desempenho de consumo energético e iniciam ja
na fase de canteiro de obra, conforme se constatou pelo caderno de encargos (VAL DE SEINE
AMENAGEMENT, 2020a) desta ultima e também pelo Estudo de Impacto Ambiental
(SOMIVAL, 2012) da primeira.

Com base nas respostas obtidas e na analise dos exemplos de ZAC, percebe-se que a
tematica da sustentabilidade ocupa um espa¢o importante no desenvolvimento das operacdes e
mesmo na mentalidade geral dos atores. A preocupagdo com o meio-ambiente foi incorporada
como algo inerente ao planejamento das ZAC que parecem apresentar uma mesma sistematica
de projeto, como um roteiro ja consolidado, mas que buscam atingir cada vez melhores indices
de desempenho nesse sentido. Estas caracteristicas sao inclusive utilizadas como elemento de
propaganda e atratividade do empreendimento nos mais diversos textos encontrados e
confirmado pelos discursos dos entrevistados. Cabe ressaltar que as regulamentacoes
urbanisticas também imp&em que os empreendimentos contemplem esses fatores, conforme as
analises dos trés PLU e PADD que indicam os objetivos de cada comuna e também de cada
ZAC nesse sentido, como o proprio nome deste Ultimo anuncia: “Plano de Urbanizagdo e
Desenvolvimento Sustentavel”. Mesmo que possa haver uma preocupacao legitima em prol do
meio-ambiente, ndo se pode deixar de encaixar o discurso da sustentabilidade dentro da
perspectiva de competicdo das cidades por investimentos em um contexto de economia
neoliberal, um dos principais aspectos destacados pelos autores que abordam a temaética do
Projeto Urbano e citados nesse trabalho, como Nobre (2019), Oliveira (2018), Oliveira et al.
(2012), Vieira (2012) e Lima Jr. (2012). Ou seja, percebe-se que se trata de uma tematica a qual
os investidores procuram estar associados em um momento em que a busca pela reducéo das
mudancas climéticas € vista como algo importante a ser alcancado. Assim, fazer parte de uma
operagdo que se alinha a esses objetivos agrega valor a esses empreendedores perante a
populacdo em geral e aumenta a sua aceitacdo. O investimento financeiro recebido pela ZAC
Le Sycomore por parte da Regido Tle-de-France mostra, mesmo assim, que S0 necessarios
outros tipos de incentivos para que essa faceta do projeto siga se desenvolvendo. Além disso, a
maior imposi¢do do uso de materiais de baixo impacto de carbono na habitacdo social em

relacdo as moradias comercializadas, conforme explica Margot-Duclot (MARGOT-DUCLOT,
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2022, informacdo verbal), aponta que os investidores seguem induzindo o desenvolvimento dos

projetos no sentido da rentabilidade financeira.

“E um pouco o caso aqui alids, ja que as habita¢ées sociais sdo de paredes com
estrutura de madeira, enquanto que as habita¢des para venda sdo em concreto. Vocé
vé, quer dizer, temos a parte ambiental respeitada sobre a parte habitacdo social. Ao
contrario, aceitamos que a parte para venda continue a poluir de uma certa maneira,
ou em todo caso, de ter um impacto de carbono mais importante” (MARGOT-
DUCLOT, 2022, informac&o verbal, traducdo nossa'*®)

Dessa forma, 0 mais importante para esses promotores imobiliarios parece ser o discurso
que contribui com as vendas dos imoveis. Como visto no depoimento de Perret (PERRET,
2022, informacéo verbal), muitas dessas empresas ndo se preparam tecnicamente de maneira
adequada para a execucdo de obras do tipo, indicando que 0 mais importante é conseguir
comercializar as unidades. O controle a partir dos cadernos de encargos e da articulagédo do
gestor da operacdo se mostram elementos fundamentais para a garantia do cumprimento das
exigéncias em termos de sustentabilidade, ainda que sejam negociaveis. Nesse sentido, como
visto no exemplo da ZAC Le Sycomore, foi necessario incluir no caderno de encargos, como
obrigacdo dos promotores imobilidrios, 0 acompanhamento durante dois anos do consumo
energético das edificacdes e a identificacao de solugcbes que facilitem a manutencédo do imdével,
apontando que suas responsabilidades vao além de simplesmente construir e vender.

O tema da sustentabilidade se mostrou muito relevante no estudo da ZAC, tendo
emergido dos dados coletados e ndo propriamente da bibliografia sobre Projetos Urbanos ou
sobre o instrumento em si. Ndo se imaginava que, ao analisar os objetos empiricos, essa
tematica pudesse se destacar de maneira tdo importante no contexto de desenvolvimento de
uma ZAC. Assim, auxiliando na resposta da terceira questao especifica desta pesquisa, o tema
da sustentabilidade se revelou como um dos fatores externos ao instrumento que conduz e
influencia o seu desenvolvimento em razdo de corresponder a uma resposta a regulamentacéo
urbanistica das comunas onde se implanta, mas também a um discurso aparentemente bem

difundido na sociedade.

138 No original: "Donc voila, et c'est un peu le cas d'ailleurs ici, puisque les logements sociaux sont en murs a
ossature bois, alors que les logements accession sont en béton. Vous voyez, c'est-a-dire qu'on a la partie
environnementale respectée sur la partie logement social. Par contre, on accepte que la partie accession, continue
de polluer d'une certaine maniére, ou en tout cas d'avoir un impact carbone plus important.
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5.2 Formas de gestdo: incidéncias sobre o projeto e na relacdo entre os atores.

A forma de gestdo escolhida para a operacdo possui reflexos na implantagéo e na
configuracdo de atores da ZAC, corroborando com o que afirma Maleronka (2010) sobre a
importancia da articulacdo entre a dimensao de projeto com a dimensdo da gestdo. Percebe-se
que as escolhas de projeto sdo feitas com base na complexidade das operagdes, que por sua vez
se relacionam a forma de controle fundiario, ao tamanho da operacédo e, consequentemente, a
quantidade de atores necessarios para o seu desenvolvimento.

Iniciando-se a discussdo pelo desenho das implantacdes, nos exemplos das ZAC Le
Sycomore e Tle Seguin-Rives de Seine, nota-se que houve a op¢ao pela criagdo de grandes lotes
conformando grandes quarteirbes atravessados por caminhos de pedestres e bicicletas. Porém,
apenas no segundo caso é que € utilizada a denominacdo de macrolotes. A diferenca reside no
fato que, no exemplo Le Sycomore, apenas um arquiteto e um promotor imobiliario sdo
responsaveis pelo projeto do lote, que possui predominantemente ou totalmente o uso
residencial. Ao contrario do exemplo Tle Seguin-Rives de Seine em que, por terem diversos
usos, os grandes quarteirbes ou macrolotes compartilham parte da estrutura e, portanto,
possuem maior complexidade, resultando na implicacdo de diversos arquitetos e promotores
imobiliarios para o seu desenvolvimento em conjunto. A busca por grande diversidade de
expressao arquitetonica também esteve presente no exemplo da ZAC de Boulogne-Billancourt,
sendo mais uma justificativa para envolver diversas equipes de projeto em um mesmo
quarteirdo. O exemplo da ZAC Paul Bourget corresponde ao formato mais convencional em
que cada lote se refere a uma edificacdo e ao qual sdo atribuidos um arquiteto e um promotor
imobiliério. Essa solugdo poderia ter sido adotada na ZAC Le Sycomore, por exemplo, mas
resultaria em um processo muito mais longo e multiplicaria muito o numero de atores
envolvidos tendo em vista o tamanho da operacdo (a maior dentre os trés objetos empiricos
estudados).

O conceito de macrolote, ao contrério do indicado na bibliografia (LUCAN, 2012), ndo
parece ter a mesma repercussédo na realidade de dois dos exemplos estudados tendo em vista as
respostas dos entrevistados. Esperava-se, nas entrevistas, que essa tematica pudesse ser bastante
desenvolvida ja que a bibliografia consultada indicava se tratar da melhor e mais eficiente forma
de gerenciar o desenvolvimento das cidades na Franca (LUCAN, 2012). No entanto, 0s
entrevistados ndo demostraram dominar 0 conceito ou ndo demonstraram interesse em

desenvolver a discussdo nesse sentido. Para Diguet (DIGUET, 2021, informacéo verbal), ndo
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se trata de uma pratica recorrente, tendo sido uma “moda” a época de criagio da ZAC Tle
Seguin-Rives de Seine, conduzida por Jean-Louis Subileau, por quem tem muito respeito,
segundo afirma. Para o diretor da Epamarne, a estratégia do macrolote deve ser utilizada apenas
em casos especificos. “Eu tenho muita restricdo ao uso dos macrolotes. Para mim, um
macrolote é somente interessante quando ha uma complexidade particular que necessita de
uma imbricagdo entre diversos programas imobiliarios” (DIGUET, 2021, informacéao verbal,
traducdo nossa®®®). Para a ZAC Le Sycomore, 0 gestor acrescenta que ndo optou por esta
solucdo, pois os macrolotes criam dificuldades para a evolucdo e adaptacdo das construcdes,
além de tornarem-se condominios complexos. Ele cita, como exemplo, 0 caso dos grandes
conjuntos habitacionais dos anos 1960 e 1970, desenvolvidos enquanto ZUP, que possuem
grandes estacionamentos compartilhados no subsolo e que ndo encontram solucéo para resolver
0s problemas que surgem com o tempo. Esses empreendimentos foram, de fato, muito
criticados, como apresentado por Bidou-Zachariasen (1996), Bacqué e Sintomer (2002) e
Wacquant (2001) e discutido na revisdo bibliogréafica deste trabalho, pela dificuldade de
adaptacdo dessas estruturas conforme a sua evolugdo no tempo e as novas necessidades que
surgem. Essa parece ter sido uma das razdes para que se evitassem solugcdes formais
modernistas desse tipo a partir da implementacdo das ZAC. Apesar de o termo macrolote ser
recente e ndo aplicado aqueles conjuntos habitacionais das décadas precedentes, ha, com efeito,
uma certa similaridade entre eles quanto a composigéo estrutural e gestdo dos espacos de uso
comum. Além da adaptacao e readequacdo das estruturas com o passar do tempo, o controle
quanto ao uso e a manutencdo também se revelam um complicador, especialmente quando se
trata de espacos que devem permanecer abertos para 0 uso publico, como as passagens de

pedestres no interior desses quarteirdes.

Entéo, eu sou contra os macrolotes salvo em casos muito particulares onde ndo temos
escolha. Por questdes de compartilhamento, por exemplo, de estacionamento ou desse
tipo de coisa, fazemos macrolotes. Mas todo mundo voltou atrés, agora, os gestores
ndo gostam muito dos macrolotes. Tem alguns que continuam a fazé-los, mas eles ndo
sdo numerosos hoje-em-dia (DIGUET, 2021, informacé&o verbal, tradugdo nossa?).

139 No original: "[...] j'en reviens beaucoup de ces macrolots. Pour moi un macrolot n’est intéressant que s’il y a
une complexité particuliére qui nécessite une imbrication entre plusieurs programmes immobiliers".

140 No original: "Donc, voila, je suis plutét contre les macrolots sauf des cas trés particuliers ol on a pas le choix
pour des questions de mutualisation, par exemple, de parking ou de ce genre de choses, on fait des macrolots. Mais
tout le monde en est revenu, maintenant, les aménageurs sont pas tres friands de macrolots. Il y en a quelques-uns
qui continuent a le faire, mais ils ne sont pas trés nombreux maintenant".
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Cauchard (CAUCHARD, 2022, informacéo verbal), arquiteta do escritério Germe &
Jam, explica que a politica da empresa vai no sentido contrario do macrolote, preferindo pela
criacdo de lotes menores, assim como o arquiteto Margot-Duclot (MARGOT-DUCLOT, 2022,
informacao verbal) que, apesar de ndo conhecer muito sobre o conceito, também nao demonstra
interesse por esta forma de gestdo. Ele argumenta que tudo depende do tamanho da ZAC e que

é mais favoravel a uma intervencdo em escalas menores.

E minha opini&o porque me interesso as questdes antropoldgicas. Deve-se considerar
que um grupo humano sdo 150 pessoas no maximo. Entre os chimpanzés sdo 50
pessoas, 0s humanos sdo 150. Além de 150 pessoas nosso grupo humano nao é mais
capaz de se reconhecer socialmente e de criar uma sinergia, uma entidade comum.
Entdo, ha um nivel, uma escala para além da qual nossas vontades comunitarias se
confrontam a um teto de vidro. Ou seja, a partir de um momento consideramos que
somos muito numerosos. H& muitas pessoas que estdo em grandes residenciais e que
consideram que sdo apenas um ndmero entre outros e que ndo gostam disso e que
tem necessidade de encontrar um nivel, uma escala, que consideram mais humana,
entre aspas” (MARGOT-DUCLOT, 2022, informagéo verbal, tradugdo nossa'#?).

A configuracdo dos atores também é uma consequéncia da forma de gestdo adotada,
assim como um reflexo da forma de controle fundiario. Dependendo do formato de
gerenciamento da operacdo, mais ou menos atores podem ser envolvidos, como no caso do
macrolote em que ha os arquitetos, os promotores para cada prédio e o arquiteto coordenador
do quarteirdo. E possivel também que a comuna opte por conduzir a operagdo, eliminando o
gestor da ZAC da sua composi¢do, conforme previsto pelo Codigo de Urbanismo (FRANCA,
1973a). Além disso, nos casos em que o proprietario das terras ndo € a comuna e esta opta por
ndo as adquirir, este se torna mais um ator com poder de influenciar a operacdo,
complexificando seu gerenciamento. Por essa razdo, apesar do controle fundiario ndo ser
obrigatodrio, é altamente recomendado, conforme explicam Bassetti, Martin e Vivier (2017).

Os trés exemplos de ZAC analisados apresentam configuracdes bastante diferentes
umas das outras. Em geral, quatro sdo os atores principais: a coletividade (comuna ou EPCI)
ou o Estado; a empresa gestora da ZAC; o promotor imobiliario associado ao seu arquiteto,

formando uma equipe; e a populagéo, que deve sempre ser consultada. O proprietario das terras,

141 No original: “[...] c'est mon avis, parce que je m'intéresse aux questions anthropologiques. Il faut savoir que un
groupe humain, c'est 150 personnes maximum. Voila, il faut le savoir, c'est un nombre qui a été défini par les
scientifiques. Chez les chimpanzés, c'est 50 personnes, les humains c'est 150, au-dela de 150 personnes notre
groupe humain il est plus capable de se reconnaitre socialement et de créer une synergie, une entité commune.
Donc il y a bien quand méme un niveau, une échelle au-dela de laquelle finalement nos volontés communautaires,
elles, se confrontent a un plafond de verre. C'est-a-dire que au bout d'un moment on considére que en fait, on est
trop nombreux, il y a plein de gens qui sont dans des tres grandes résidences et qui se considérent qu'ils sont un
numeéro parmi d'autres et qui supportent pas et qui trouvent... Et voila qui ont besoin de retrouver un niveau une
échelle, qu’ils considérent comme étant plus humaine, entre guillemets".
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em alguns casos, conforme mencionado, pode vir a configurar um quinto ator importante no
caso de operagdes de controle fundiério parcial.

A comuna, que corresponderia ao &mbito municipal, conforme visto no texto sobre o
direito urbanistico francés, ndo pode ser confundida com o Estado, ja que, na Franca, este é
unitario e refere-se ao poder sobre todo o territorio nacional. Esse fato representa uma grande
diferenca com relac&o ao Brasil, onde os trés niveis de poderes (municipal, estadual e federal)
correspondem ao Estado. Como explicou Macedo (2007), na Franca apenas o Estado nacional
tem poder de legislar, sendo que as comunas tém apenas papel administrativo sobre seu
territério. Dessa forma, o Estado pode se sobrepor a vontade da comuna em termos de
urbanismo se assim julgar necessario para nela intervir.

Esse é o caso da ZAC Le Sycomore. Por ser conduzida pelo Estado, a relagdo de poderes
sobre a operacdo entre Estado e comuna mostrou-se aparentemente desequilibrada, pesando
geralmente em favor do governo central. Apesar de haver negociagdo com o conselho
municipal, as decisfes podem ser tomadas pela gestora da ZAC, enquanto representante do
Estado, de forma independente, o que cria tensdo e inseguranca nos eleitos da comuna. Este é
um primeiro ambito de acdo do poder discricionario que é dado ao Estado para agir no campo
do planejamento urbano. Conforme apresentado na bibliografia (MADEIRA, 2005;
GASPARINI, 2005), a discricionariedade se refere a liberdade de acéo e de tomada de deciséo
do poder publico perante as possibilidades que se apresentam e em defesa do interesse publico.
Assim, sob a justificativa de se conduzir a urbanizacdo para o leste de Paris e atender as
demandas em habitacdo (interesse publico), criou-se uma OIN dentro da qual o Estado tem
liberdade de conducédo da urbanizacdo de acordo com seus critérios. Segundo Louis (LOUIS;
MICHAUX; ARCHILLA, 2022, informacé&o verbal), as regras de ocupacéo de solo do PLU sé&o
definidas pelo Conselho Municipal, porém a opinido da Epamarne, enquanto gestora da ZAC ¢
importante, podendo ir contra a vontade do 6rgéo e alterando o plano dentro dos perimetros das
operagdes ativas. O diretor da gestora, Diguet, concorda que a Epamarne pode impor sua
vontade legalmente, mas que prefere respeitar a vontade da comuna, sendo ela a mestre e
decisionaria sobre o seu plano, indicando divergéncias nos discursos. Para ele, a Epamarne ¢
uma ferramenta técnica a servico da comuna e que apenas coloca em pratica 0s projetos

aprovados.

Em teoria, o direito francés nos autorizaria a ignorar a opiniéo da comuna, e mesmo
emitir n6s mesmos os alvaras de construcdo juntamente com o prefeito, mas nds
nunca o fazemos porque estimamos que é importante que o projeto seja validado,
apropriado pela comuna. Ent&o, eu diria que o chefe sobre o territorio é a comuna e
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nés, Epamarne, uma ferramenta técnica (DIGUET, 2021, informagédo verbal,
tradugdo nossa'#?)

Os membros do Conselho Municipal entrevistados, no entanto, alegam que, por estarem
face a uma estrutura Estatal, ndo possuem liberdade alguma de acdo, ao contrario de outras
ZAC que séo conduzidas pelas comunas por meio de sociedades de economia mista (SEM) ou
de sociedades publicas locais (SPL) criadas por elas para este fim. Nesse caso, as comunas sdo
membros do conselho administrativo dessas empresas e proprietarias dos terrenos e, por isso,
podem negociar diretamente com os promotores imobiliarios os valores de venda dos lotes ou
a construcao dos equipamentos publicos conforme seus interesses. Ja no contexto de Bussy-
Saint-Georges, por fazerem parte de uma Operacdo de Interesse Nacional, as regras séo ditadas
pelo governo central e a terra pertence & Epamarne (enquanto sua representante), sem realmente
haver a participacdo da comuna nas defini¢Bes. A critica dos conselheiros vai ao encontro de
Pignon (2018) que afirma que as empresas estatais possuem grande poder e formam uma
“cortina de fumaca” ao redor das decisGes tomadas sobre as operacgdes. Louis faz uma alegagédo

que confirma a questéo do poder dos gestores:

Ha enormes conflitos muito frequentemente porque Epamarne é um estabelecimento
publico e é uma emanacéo direta do Estado, sob égide do ministério das Financas e
do Primeiro Ministro. Entdo, na realidade, suas diretivas, suas instrucdes, se nos
resumimos, eles pegam diretamente no nivel do governo. Esta é a face escondida e
ndo a vemos. O diretor geral é quem tem todo poder. Ele é nomeado pelo Conselho
de Ministros (LOUIS; MICHAUX; ARCHILLA, 2022, informacéo verba, tradugdo
nossa'4®).

Michaux, por sua vez, confirma o carater nebuloso dado por Pignon (2018), usando o

termo “caixa-preta’:

Ndés ndo sabemos o que acontece, € muito opaco, mesmo nosso prefeito o diz para
explicar que, enquanto presidente, ndo consegue obter certas informacdes e, entdo,
isso ndo engendra conflitos, mas engendra rela¢des de for¢a que ndo séo em favor
da comuna desde que ndo somos escutados porque é um estabelecimento publico

142 No original: “En théorie, le droit francais nous autoriserait a passer outre l'avis de la commune, voire a délivrer
nous-mémes des permis de construire avec Monsieur le Préfet, mais on ne le fait jamais parce qu'on estime qu'il
est important que le projet soit validé, approprié avec la Commune. Donc, je dirais que le patron sur le territoire
c'est la Commune et nous, on est Epamarne, un outil technique".

143 No original: “[...] il y a des énormes conflits trés réguliers parce que Epamarne est un établissement public déja
et c'est une émanation directe de 1'Etat donc c'est sous ’égide du ministére des Finances et du Premier ministre.
Donc en fait leurs directives, leurs instructions, si on résume, ils les prennent directement au niveau du
gouvernement. Ca, c'est la face cachée. Et 13, on la voit pas. Le directeur général, c'est lui qui avait tout, qui a tous
les pouvoirs. 1l est nommé par le Conseil des ministres".
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gerenciado por Bercy!*. Vocé vé, entdo, por um ministério. [...] Eu penso que é mais
ou menos verdade 0 que acontece, é que estamos em face a uma caixa preta. Para
nés, Epamarne é uma caixa preta (LOUIS; MICHAUX; ARCHILLA, 2022,
informacdo verba, traducéo nossa'®).

Segundo eles, as Unicas decisdes sobre as quais tiveram liberdade foram com relacéo ao
nome da operacdo, Le Sycomore, e ao cronograma, ja que, conforme indicaram, a partir da
aprovacao da lei sobre a Grande Paris (FRANCA, 2010b), no seu artigo 23, definiram-se
objetivos claros de quantidade de unidades habitacionais a serem construidas na regi&o da Tle-
de-France por ano, chamados de Territorializacdo da Oferta de Moradia (Territorialisation de
[’Offire de Logements — TOL), cujo cumprimento é de responsabilidade das comunas.

O histdrico da ZAC lle Seguin-Rives de Seine confirma que as coletividades procuram
de fato evitar a intervencdo estatal, justamente por perderem o controle das operacGes nessas
situacbes. Conforme descrito anteriormente (CEREMA, 2016), os prefeitos das comunas do
entorno da area da ZAC, assim que souberam da intencdo do governo central em desenvolver
uma Operacdo de Interesse Nacional, criaram um sindicato misto para assumir a
responsabilidade do projeto a ser desenvolvido e afastar as imposi¢es de uma ZAC estatal.

No contexto da ZAC Le Sycomore, as terras sdo adquiridas pelo Estado e, por
pertencerem a ele, suas regras de ocupacdo sdo por ele definidas. Os promotores imobiliarios
ndo possuem influéncia no projeto, acatando as exigéncias da gestora caso julguem o projeto
interessante economicamente, ou recusando e ndo participando das concorréncias. Os arquitetos
parecem ter pouca liberdade de criacdo, pois as regras sao muito definidas e restringidas pelo
caderno de encargos, como serd mais bem detalhado no préximo texto. A fala de Perret
confirma a imagem que o Estado francés possui perante os demais atores, mostrando que a
interferéncia destes no processo de desenvolvimento de uma ZAC, em um contexto como o de

Bussy-Saint-Georges, € muito dificil.

[...] E preciso considerar que estamos em uma cidade nova, entdo s&o operagdes de
urbanizagdo com particularidades. N&do é a comuna que lanca a operagéo, mas o
estabelecimento publico, entdo o Estado que faz isso, e o Estado ndo é a melhor

144 O nome Bercy refere-se a rua de Bercy, em Paris, onde se localiza a sede do Ministério da Economia e das
Financas da Franga.

145 No original: "On ne sait pas ce que ce qui se passe, c'est trés opaque, méme notre maire le dit pour dire que lui,
en tant que président, n'arrive pas a avoir certaines informations et donc ¢a n’engendre pas des conflits, mais ¢a
engendre des rapports de force qui ne sont pas en faveur de la ville puisque, disons, qu'on n'est pas écouté parce
que cet établissement public est géré directement par Bercy. Vous voyez donc par un ministére [...] Je pense que
c'est & peu pres vrai ce qui se passe, c'est qu’on a affaire a une boite noire. Pour nous Epamarne, c'est une boite
noire".
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ferramenta para dialogar. O Estado impde, o Estado ndo concerta verdadeiramente
(PERRET, 2022, informag&o verbal, traducéo nossa'*®).

Os relatos das entrevistas mostram, portanto, que em uma operagao conduzida pelo
Estado (nacional), em geral, nem a comuna e nem os investidores conseguem interferir diante
de uma estrutura que se mostra muito fechada e pouco acessivel e que, apesar de negociar com
0s outros atores possui grande liberdade de acdo independentemente da vontade das partes
envolvidas.

Jano caso da ZAC Paul Bourget, o projeto é conduzido pela comuna, com uma empresa
gestora ligada a ela, uma sociedade publica local (SPL). Por se tratar da reconstrucdo de um
conjunto de habitacdo social, o terreno ja pertencia a comuna, cabendo apenas a ela a definigdo
das regras de ocupacdo da area. Pelo uso que ja possuia o bairro, os maiores interessados e
afetados eram os proprios moradores e a prioridade foi o atendimento das suas necessidades de
acessibilidade e seguranca, as quais serviram de justificativa para a criacdo da ZAC, conforme
determinado pelo seu dossié de elaboragdo (PARIS, 2013). Assim, a maior parte da area ja
estava destinada para as habita¢fes sociais, cujo promotor imobiliario era 0 mesmo locador
social que ja gerenciava as habitacfes antes da operagdo. Dessa forma, reduziu-se o nimero de
atores envolvidos, ndo havendo tanta concorréncia como em outras operacdes, apenas para lotes
especificos voltados a construcdo de unidades para comercializacdo e para uso de comércio,
servicos e corporativo. Como a maior parte das edificacfes destina-se a habitacao social e como
0s recursos obtidos com a comercializagdo dos outros terrenos deve corresponder aos custos da
operagdo como um todo, a pressdo da especulacdo imobiliaria é reduzida, ndo sendo possivel
autorizar construir mais que o estritamente necessario para o atendimento dos objetivos da
ZAC.

Por fim, o exemplo da ZAC Tle Seguin-Rives de Seine foi conduzido por meio de uma
convencéo tripartite, tratando-se de uma operacédo de controle fundiario parcial. A partir dela,
0s trés principais membros possuem poder de influéncia sobre a conducgédo do projeto: Renault
(proprietaria dos terrenos), consércio DBS (promotor possuidor dos direitos de construir
adquiridos diretamente da proprietaria) e comuna (controladora das normas urbanisticas e
proprietaria dos terrenos destinados as areas publicas e também adquiridos da Renault). Como

a maior parte da area ndo pertence a comuna, seu poder de negociacdo se baseou,

146 No original: “[...] il faut savoir qu’on est dans une ville nouvelle, donc c'est un peu particulier les opérations
d’aménagement. C'est pas vraiment la ville qui lance I'opération, mais c'est I'établissement public, donc I'Etat qui
fait ca, et I'Etat n'est pas le meilleur outil pour dialoguer. Enfin, I'Etat impose I'Etat, I'Etat ne concerte pas
vraiment".
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principalmente, na elaboracdo do PLU, ou seja, na autorizacdo dos usos e da capacidade
construtiva da ZAC. O caderno de encargos analisado mostra-se menos restritivo que o da ZAC
Le Sycomore, indicando que h& mais liberdade de acdo dos promotores imobiliarios quando
estes ja sdo os proprietarios dos terrenos. Eles também acabam por possuir maior poder de
influéncia sobre a determinacdo do programa relacionado aos escritorios e habitacdo em cada
lote, procurando atender as demandas do mercado que se altera de acordo com as condigdes
econdmicas do momento.

Todos os exemplos analisados tém em comum a figura do gestor da ZAC, apesar de nao
ser obrigatorio, conforme ja explicado. Porém, ele se apresenta como peca chave e um
articulador importante entre os atores. Em geral, salvo em casos como o da ZAC Le Sycomore,
em que o gestor é um estabelecimento publico estatal, trata-se de sociedades de economia mista
(SEM), ou seja, de capital publico e privado, podendo ser também sociedades publicas locais
(SPL). “[...] frequentemente as coletividades tém sociedades de economia mista, mas de
qualquer forma, € sempre a coletividade que é majoritaria. Entdo podem ter bancos, a Caisse
des Dépots, por exemplo, mas muito raramente promotores imobiliarios” (PERRET, 2022,
informacéo verbal, traducdo nossa'#’).

Margot-Duclot acredita que o gestor da ZAC, como ferramenta técnica, € um bom
intermediério entre o pablico e o privado e que esse é um sistema que funciona bem, desde que

realmente defenda o interesse geral em nome da prefeitura ou do Estado.

Um prefeito, ele ndo sabe obrigatoriamente urbanizar um territorio porque na sua
prefeitura ele ndo tem obrigatoriamente gente competente para tal. Entdo criamos
uma entidade na qual investimos dinheiro e para qual vamos nomear pessoas que vao
defender nossos interesses no contexto de uma urbanizacdo (MARGOT-DUCLOT,
2022, informagcdo verbal, tradugdo nossa'4?).

As falas do arquiteto e do morador, referindo-se as sociedades de economia mista, vao
ao encontro de Merlin e Choay (2010) que indicam a necessidade de criagdo de parcerias com
o0 capital privado para viabilizar as operagdes por falta de capacidade técnica no interior da
estrutura das comunas. Além disso, segundo o arquiteto, o gestor € o interlocutor obrigatério

dos promotores imobiliarios caso queiram ter acesso as terras em questdo na ZAC e isso permite

147 No original: “[...] souvent les collectivités ont des sociétés d'économie mixtes, mais de toute fagon, c'est toujours
Ia collectivité qui va étre majoritaire. Donc il peut y avoir des banques, si tu veux, la Caisse des dépéts, les trucs
comme ¢a, mais tres rarement des promoteurs, trés rarement des promoteurs".

148 No original: “Un maire, il sait pas forcément aménager le territoire parce que dans sa mairie, il a pas forcément
les gens compétents pour le faire. Et donc on crée une entité dans laquelle on met de I'argent et on va nommer des
gens qui vont défendre nos intéréts dans le cadre d'un aménagement".
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que se preservem certas exigéncias, mesmo que haja negociacfes entre eles com base no

caderno de encargos inicial.

Ou seja, eles vao elaborar os contratos com os promotores com base no caderno de
encargos inicial e, em seguida, eles vdo negociar juntos. E certo que eles vdo mais ou
menos derrogar com relacdo ao caderno de encargos inicial, mas o caderno de
encargos deu uma base que eles deverdo respeitar. Entdo, vocé vé, ha um quadro no
inicio e ndo o liberalismo. E um quadro que define, ainda assim, como dizer, um
tabuleiro que é o da negociacao que vai se fazer dentro de uma margem, mas que néo
vai poder colocar em questdo a politica geral da ZAC, porque o gestor a mantém, a
Epamarne no caso (MARGOT-DUCLOT, 2022, informagéo verbal, traducéo
nossa'4?).

A fala de Diguet, diretor da Epamarne, indicando sua preferéncia ou ndo por macrolote;
sua afirmac&o de que foi Jean-Louis Subileau, diretor da SPL Val-de-Seine, gestora da ZAC Tle
Seguin-Rives de Seine, quem definiu pela implantacdo dos macrolotes; e as afirmac6es dos
conselheiros de Bussy-Saint-George, apresentadas na primeira parte deste capitulo, mostram
que o gestor possui muita ou total influéncia na forma de condugéo da operacao. Ele assume de
fato o controle e responsabilidade pelo processo como um todo e possui muita liberdade de agéo
dentro dos principios e objetivos que foram estabelecidos para a ZAC. Identifica-se aqui mais
um importante grau de poder discricionario que é dado ao gestor para tomar decisdes em nome
da comuna baseado nos objetivos da operagdo e na defesa dos interesses publicos, negociando
com o capital privado os meios de viabilizagdo da operagao.

A definicdo dos projetos, tanto urbanisticos quanto arquitetdnicos, em todas as situacdes
ocorreu através de concursos, conforme estabelecido pela lei sobre a arquitetura (FRANCA,
1977), podendo ser organizados de diferentes formas de acordo com o gestor da ZAC, indicando
outro ponto de acdo de seu poder discricionario. Segundo Roger (ROGER, 2022, informacao
verbal), no caso da ZAC Le Sycomore, ha duas etapas na definicdo do projeto que sera
construido nos lotes. Primeiramente, Epamarne elabora o edital do concurso para a escolha do
promotor imobiliario ou do locador social. Esse concurso é restrito, ou seja, Epamarne envia
seu edital apenas a um certo nimero de empresas que ela escolheu. Para o concurso, estas

empresas devem se apresentar, mostrar sua capacidade, suas intengdes urbanas, arquiteténicas

149 No original: “C'est-a-dire qu’ils vont passer les contrats avec des promoteurs sur la base de ce cahier des
charges et ensuite ils vont négocier ensemble. C’est sdr qu’ils vont plus ou moins déroger par rapport au cahier
des charges initiales, mais le cahier des charges a quand méme donné une base qu’ils vont devoir respecter.
Donc, vous voyez il y a un cadre au départ et pas le libéralisme quoi. C'est c'est un cadre qui définit quand méme,
comment dire, un terrain de jeu qui est celui de la négociation qui va se faire dans une marge, mais qui va pas
pouvoir remettre en cause |'ensemble de la politique générale de la ZAC, parce que |'aménageur le porte,
I’Epamarne en I'occurrence”.
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e também propor uma lista de escritorios de arquitetura com quem gostariam de trabalhar. Em
um segundo momento, o promotor imobilidrio ou locador social escolhido, por sua vez, elabora
0 edital para o concurso de arquitetura, juntando a ele os documentos contratuais que o ligam a
Epamarne, assim como as prescri¢des arquitetonicas, urbanisticas e técnicas do caderno de
encargos, o CPAUP. Trés equipes de arquitetura participam do concurso e a escolha do
vencedor é feita em conjunto entre o promotor imobiliario ou locador social (de acordo com o
programa previsto para o lote), Epamarne e a comuna. Segundo o arquiteto Margot-Duclot
(MARGOT-DUCLOT, 2022, informacdo verbal), esse formato de concurso € especifico desta
ZAC, podendo ser muito diferente em outros casos. Da como exemplo o formato em que é feita
a escolha de trés promotores imobiliarios em vez de um, que deverao por sua vez se associar a
um arquiteto, formando com ele uma equipe. O caso da ZAC Tle Seguin-Rives de Seine mostrou
ainda uma outra forma, baseada na equipe coordenadora do projeto do macrolote, sendo a
definicdo das equipes para cara programa de necessidades feita em uma segunda etapa.

A partir dessa analise, pdde-se obter contribuicdes para responder as trés questdes
especificas desta pesquisa. Em relacdo a primeira questdo, nota-se que ha grandes diferencas
com relacdo a forma com que os projetos urbanos sdo gerenciados no Brasil, apesar deste
trabalho ndo aprofundar na avaliacéo deste pais, 0 que merece melhor investigacdo futura. Desta
discussdo podem-se destacar duas caracteristicas que poderiam ser avaliadas para serem
utilizadas em contextos diferentes do francés. A primeira € a atuacdo do poder publico ou do
Estado enquanto empreendedor por meio de sociedades publicas ou de economia mista que
intervém na cidade em seu nome na qualidade de gestoras das operagdes e, além disso, 0
habitual recurso aos concursos de arquitetura para selecdo das equipes e solucGes para 0s
programas merecem atencdo. A estratégia ja é utilizada no Brasil, porém ndo com a mesma
frequéncia e formato, e a sistematica francesa merece maior atengéo e estudo. Com relagéo a
questdo 2, focada na negociacédo entre o poder pablico e o mercado imobiliario, pode-se inferir
gue a capacidade de um ou outro em influenciar nas decisdes esta em parte associada a
propriedade da terra. Aquele que a detém possui grande poder de interferéncia nas decis@es.
Em relacdo a questdo 3, que questiona os fatores que influenciam o desenvolvimento de uma
ZAC, percebe-se que a forma de gestdo adotada, entre as diversas possibilidades é de grande
importdncia. Ela depende da complexidade da operacdo que estd, por sua vez,
proporcionalmente relacionada ao nimero de atores, a diversidade de programa e a forma de
controle fundiario. Pdde-se constatar, assim, conforme Tillamnn et al. (2011a) que o

envolvimento de multiplas partes complexificam o projeto urbano, sendo importante a
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mediacdo através da negociacdo e da discussdo. Segundo esses autores, é a colaboracdo entre
as partes envolvidas que fara emergir os objetivos que definirdo o projeto e, nesse sentido,
novamente se destaca o papel do gestor da operagdo, 0 aménageur, representante do Estado ou
das coletividades. Ele possui grande poder de influéncia e de tomada de decisdo por ser o grande
articulador de todos os atores, inclusive no gerenciamento dos projetos e em escolhas que
podem levar a estratégias, como a de uso do macrolote e da montagem dos concursos para as
equipes de projeto e de promotores imobiliarios. Cabe a ele conducdo dos estudos e das obras,
assim como da concertacdo, conciliando todos os interesses. Ressalta-se, contudo, que,
conforme verificado, as operacdes de carater Estatal ndo permitem o mesmo tipo de
envolvimento de todos os atores, sendo vistas como mais impositivas e menos previsiveis pela
populacdo e conselheiros municipais. Por fim, ainda em resposta a questdo 3, cabe destacar,
mais uma vez, o papel do concurso de arquitetura determinado pela lei sobre a arquitetura de
1977 (FRANCA, 1977) que impde este procedimento para a escolha das equipes de projeto,
ndo podendo ser ignorada pelos gestores e que tem importante impacto no resultado paisagistico
da ZAC.

5.3 Regras de urbanismo e o projeto da operacéo: entre o controle e a flexibilizacéo.

O controle do desenvolvimento da operacdo se da, principalmente, através do
regramento urbanistico e da elaboracdo dos cadernos de encargos. O primeiro é composto
basicamente pelo PLU, pelo seu Regulamento, pelo PADD e pelas OAP. Pdde-se acessar a
referida documentacao de todas as comunas dos estudos de caso. Nota-se que ha sempre uma
correlagdo completa entre o projeto e sua implantacdo e as diretrizes e normas presentes nas
regras urbanisticas. Porém, entende-se que ha uma retroalimentacdo entre os dois e uma
flexibilizacdo das normas na busca da viabiliza¢do do projeto tal como imaginado, desde que
dentro dos objetivos definidos pelo PADD para a comuna. Assim, sempre que a solucdo
encontrada para um determinado problema ultrapassa os limites impostos pelo PLU, este pode
ser alterado (compatibilizado com o projeto) com base em justificativas e apds apresentagédo

para a sociedade. Conforme fala de Louis:

Ha uma compatibilidade ascendente, ou seja, que a ZAC pode ter um regulamento
mais restrito que o PLU. Ao contrario, ndo podemos ir além daquilo que esta escrito
no PLU. E uma restricio de base e é o caso da hierarquia das normas que somos
obrigados a respeitar. Mas podemos mudar. O prefeito pode solicitar que seja feita
uma modificagdo do PLU para construir sua ZAC como ele gostaria, mas é preciso
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que ele faca essa solicitacdo de modificacdo do PLU (LOUIS; MICHAUX;
ARCHILLA, 2022, informacéo verbal, tradugdo nossa*®?).

Essa possibilidade de alteracdo das regras do PLU esta na esséncia do instrumento da

ZAC, conforme explica Margot-Duclot e em acordo com Bonamy e Pelcran (2010).

Primeiro, de maneira geral, uma ZAC ¢, para bem definir o principio, um
procedimento que permite a uma coletividade de formalizar uma vontade, seja urbana
ou ambiental, pouco importa, em linhas gerais, € uma ferramenta. E preciso entender
que a ZAC é uma ferramenta, antes de mais nada, regulamentar e que permite
ultrapassar algumas regras que poderiam eventualmente impedir certa forma de
projeto ou de iniciativa. E uma ferramenta que foi inventada para permitir que
gestores, cidades e todo tipo de operador de aplicar uma politica que pode derrogar
parte das regras de urbanismo locais, etc. (MARGOT-DUCLOT, 2022, informagéo
verbal, traducéo nossa®®?).

A possibilidade de flexibilizagdo do PLU indica um grande poder discricionario que é
dado a comuna dentro do perimetro da ZAC para viabilizar o projeto conforme desejado. No
entanto, pelo fato de o projeto da ZAC passar a ser parte do PLU, ele se torna norma e, portanto,
ato vinculado, conforme explicam Madeira (2005) e Gasparini (2005). Assim, ao ser amarrado
ao PLU, as regras de ocupacdo da ZAC convertem-se elas mesmas em regras do PLU até o
momento em que a ZAC é dada como encerrada. A partir dai, em acordo com Bassetti, Martin
e Vivier (2017), as regras do regulamento do PLU previstas para a zona onde se insere a ZAC
passam novamente a vigorar sobre ela e sobre as possiveis novas constru¢fes que possam vir a
ser feitas.

Os planos supra comunais, no entanto, ndo se alteram e impdem determinadas regras
aos territérios das comunas, como os relacionados as areas de preservacio. E apenas o PLU,
documento concebido pela comuna ou pelo seu EPCI, que pode ser adaptado, consistindo em
um ato administrativo e ndo legislativo. Trata-se de uma construgédo simultanea, na medida em
que os estudos para a ZAC sdo desenvolvidos, os elementos correspondentes a ela que

comporéo o PLU sdo conduzidos em paralelo. As OAP constituem uma forma esquematica do

150 No original: "I y a une compatibilité ascendante, c’est-a-dire que la ZAC peut avoir un reglement plus restreint
que le PLU. Mais par contre, on peut pas aller au-dela de ce qui est écrit dans le PLU. C'est une contrainte de base,
etsi... c'est le cas de la hiérarchie des normes ot on est obligé de respecter... Mais on peut changer. Le maire peut
demander & faire une modification du PLU pour construire se ZAC comme il veut. Mais il faut qu'il fasse cette
démarche de modification du PLU.

151 No original: “D'abord, de maniére générale une ZAC c’est, pour bien redéfinir un peu le principe, c'est une
procédure qui permet & une collectivité de formaliser une volonté, qu'elle soit urbaine, environnementale. Peu
importe, en gros, c'est un outil. 1l faut bien comprendre que la ZAC, c'est un outil qui est un outil d'abord
réglementaire et qui permet de s'affranchir de quelques régles on va dire qui pourraient éventuellement méme
empécher une certaine forme de projet ou d'initiative. Quoi donc c'est ¢a, c'est un outil qui a été inventé pour
permettre a des aménageurs, des villes tout type d'opérateurs de mettre en place une politique qui pouvait déroger
en partie a des réglements d'urbanisme locaux, etc".
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desenho da implantacdo, de forma a compor um documento orientador do plano guia para que
sejam mantidos os mesmos principios ao longo de todo processo de implementacdo da ZAC.

E interessante notar que o nivel de detalhamento e de presenca da ZAC no texto do PLU
ou do PADD parece variar de acordo com a importancia da ZAC para a comuna. O exemplo da
ZAC Le Sycomore é 0 que mais se apresenta nestes textos, tendo em vista corresponder a uma
area significativa da comuna onde se insere e com a funcéo de interligar o restante das areas
urbanizadas, além de corresponder ao ultimo trecho a ser urbanizado em Bussy-Saint-Georges.
A mesma importancia possui a ZAC Tle Seguin-Rives de Seine para Boulogne-Billancourt.
Porém, nesse caso, a ZAC esta quase finalizada, restando praticamente apenas o setor da ilha
Seguin. Por isso, os textos mais atuais do PLU e do PADD que se referem a operacéo tratam
sobretudo dos impactos da ZAC para a comuna ou se concentram em abordar o setor da ilha.
Assim, ndo estdo mais presentes, nas versdes em vigor, os textos e as OAP para o restante dos
setores. Jaa ZAC Paul Bourget € somente citada na regulamentacdo do PLU de Paris, ndo sendo
parte dos textos principais do PLU e do PADD da capital francesa.

Com relacéo aos cadernos de encargos pode-se ter acesso a um conjunto completo de
Caderno de Encargos de Cessdo de Terreno (CCCT) da ZAC Tle Seguin-Rives de Seine e a um
Caderno de Prescricbes Arquitetbnicas Urbanisticas e Paisagisticas (CPAUP) da ZAC Le
Sycomore. Constatou-se que os cadernos possuem niveis de exigéncia diferentes e conteddos
diferentes, corroborando com Bassetti, Martin e Vivier (2017) que afirmam que o nivel de
controle sobre a producdo imobiliaria varia de acordo com o gestor da ZAC e que o conteido
do CCCT depende das caracteristicas da operacdo. Percebe-se que a capacidade de controle
também esté relacionada ao controle fundiério da operacdo, conforme ja mencionado. No caso
da ZAC Le Sycomore, em que a terra pertence totalmente ao Estado, as prescrigdes séo mais
detalhadas e o nivel de exigéncia é maior; enquanto que no caso da ZAC Tle Seguin-Rives de
Seine em que as terras pertencem a um proprietario privado, as prescricbes sao menos
detalhadas, dando a entender que os promotores possuem maior liberdade de agdo. Essa
constatacdo mostra que a ferramenta se torna de fato menos coercitiva, como explica Seurre
(2017), pois, a depender da convencdo estabelecida entre as partes, o poder de controle da
comuna sobre a construcdo do lote pode ser limitado ao prescrito no PLU, sendo que este ndo
tem controle sobre todas as caracteristicas do imdvel como se deseja no caso de uma ZAC.

A regulamentagdo urbanistica é também a forma que a comuna tem para controlar a
especulacdo imobiliaria e seus interesses quanto ao desenvolvimento urbano do seu territorio,

jaque, por meio do regulamento do PLU, determina as zonas que podem ser urbanizadas e, por
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meio do PADD, descreve 0s objetivos e acbes que deseja implementar, cujo texto prevalece
sobre qualquer outro documento normativo e sua economia geral ndo pode ser contradita. Ao

tratar do assunto de forma geral, Diguet afirma que

A cidade tem todos os poderes. O primeiro poder que ela tem é de congelar o PLU e
congelando o PLU em zona A, como agricola, jamais um loteamento podera ser feito
sobre uma zona agricola, sobre uma zona A. [...] Bom, imaginemos que o terreno
agricola esteja em uma zona AU, ou seja, a urbanizar do PLU, e que um promotor
imobiliario chega e decide fazer um loteamento que ndo agrada & comuna. E ainda
tempo para a comuna de utilizar um outro mecanismo do qual ela se beneficia que se
chama o direito de preempcao. Ou seja, se 0 agricultor vende seu terreno ao promotor
imobiliario; a comuna pode ativar o direito de preempcéo, recuperar o terreno e fazer
ela mesma o loteamento, segundo aquilo que ela tem vontade de fazer, se unindo
eventualmente a um gestor como Epamarne, ou de um especialista, ou de um
conselho, ou de um urbanista (DIGUET, 2021, informacdo verbal, traducdo
nossa's?).

Percebe-se, com essa fala, que a coletividade pode se colocar como empreendedora para
defender os interesses comuns, se sobrepondo ao interesse privado a partir de dispositivos como
o direito de preempcdo mencionado e, ligado a ele, a criacdo de uma ZAD (CEREMA, 2020).

Diguet explica que o controle do valor de venda dos lotes € uma outra forma de conter
a especulacdo e mais uma justificativa para a importancia do controle fundiario da operacéo.
Tendo em vista que Epamarne é a proprietaria de toda a area do perimetro da operacdo, 0s

precos e o ritmo de venda dos lotes séo por ela controlados.

Nés controlamos a especulagdo imobiliaria vendendo os terrenos com pregos
controlados e ndo deixando os precos subirem [...]. Quando vendemos os terrenos,
os vendemos com precos regulares. Entdo, nés regulamos e isso evita qualquer
especulacdo fundiaria. Além disso, o mercado imobiliario, quando langamos uma
ZAC, fazemos com o que conhecemos no momento sobre o mercado imobiliario.
Sabemos que em Bussy-Saint-Georges podem ser vendidos entre 500 e 1000 moradias
por ano, entdo calibramos a ZAC com base nisso (DIGUET, 2021, informac&o verbal,
traducdo nossa'®s).

152 No original: “La ville a tous les pouvoirs. Le premier pouvoir qu'elle a ¢’est de geler le PLU et en gelant le PLU
en zone A comme agricole, jamais un lotissement pourra se faire sur une zone agricole, sur une zone A. Donc, si
elle gele sont PLU en zone A, il n’y a pas de projet. Bon, imaginons que le terrain agricole soit dans une zone AU,
c'est-a-dire, a Urbaniser du PLU. Bon, et que un promoteur arrive et décide de faire un lotissement qui ne va pas
a la commune. Il est encore temps pour la commune d’utiliser un autre levier dont elle bénéficie (les communes
ont beaucoup de pouvoir en France) qui s'appelle le droit de préemption. C'est-a-dire que si l'agriculteur vend son
terrain au promoteur, bah la ville peut activer le droit de préemption, récupérer le terrain et faire elle-méme le
lotissement selon ce qu'elle a envie de faire en s’attachant éventuellement & un aménageur comme Epamarne ou
d'un expert ou d'un conseil, ou d’un urbaniste".

153 No original: “Alors nous on maitrise la spéculation immobiliére en vendant les terrains a des prix maitrisés et
en ne laissant pas s'envoler les prix [...]. Quand on vend les terrains partout, on les vend a un prix régulier. Donc,
nous, on régule, donc ca évite toute spéculation fonciére. Aprés, le marché immobilier, quand on lance une ZAC,
bah on fait avec ce qu'on connait aujourd'hui, jour du marché immobilier. On sait qu’a Bussy-Saint-Georges
peuvent se vendre entre 500 et 1000 logements par an, donc on calibre la ZAC la-dessus.
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Segundo Louis (LOUIS; MICHAUX; ARCHILLA, 2022, informacdo verbal), a
especulacdo esta sempre presente e pode ser controlada, mas ndo impedida. Os cadernos de
encargos, conforme explica, também sdo importantes para isso, pois através deles impdem no
programa a construcdo de habitacdo social e, até mesmo, determinada cota de venda de

apartamentos a valores pré-determinados. Nesse sentido, ele afirma:

Temos o direito que colocar no regulamento, falando do regulamento da ZAC “é
obrigatdrio ter tantas moradias com tal prego e tantas moradias com tal pre¢o”. Hoje
nao é ilegal, é mesmo totalmente legal impor isso. [...] 1sso é muito bom porque na
minha época nds impunhamos, nds impinhamos para impedir o luxo. Ou seja, se um
promotor imobiliario comprava um loteamento, por exemplo, ele devia fazer 25% de
habitacdo social no seu loteamento, o que permitia de evitar termos loteamentos que
fossem apenas de habitacéo social e loteamentos que fossem apenas para venda. [...]
Entdo disseminamos a habita¢o social um pouco por todos os lugares. E preciso
fazer habitacdo social, é importante, é preciso sobretudo dissemina-la por toda a
cidade. Foi isso que foi feito e é isso que se deve continuar a fazer (LOUIS;
MICHAUX; ARCHILLA, 2022, informac&o verbal, traducdo nossa'®*).

Roger (ROGER, 2022, informacdo verbal) confirma que as regras do que devera ser
construido em uma ZAC séo bem definidas desde o inicio pelo caderno de encargos, pelo PLU
e por outros documentos de urbanismo supra comunais que formam um conjunto de normas
que define como muito preciso. Diferentemente do caso das OUC paulistanas mencionadas na
revisdo de literatura, pelo fato de, em uma ZAC, o projeto se desenvolver de lote a lote, as
regras sdo elaboradas em todas as escalas até a da edificagdo, restringindo a autonomia de
intervencdo dos promotores imobilidrios e dos arquitetos projetistas. Suas afirmagdes
corroboram a critica de Lucan (2012), de que ha pouca liberdade de criagdo nas operacdes, bem
como a de Maurice (2012) de que parte dos promotores consideram os dossiés para candidaturas

em ZAC muito complexos, podendo ser motivo para ndo participar das concorréncias.

Quando nos respondemos, nos ddo uma capacidade, nos ddo nossa implantacéo, nos
dao...este tipo de coisa e entdo n6s devemos obrigatoriamente nos inscrevermos la
dentro. Em seguida, é verdade que Epamarne limita muito seus concursos. E verdade
claramente, o SY17, quando nés respondemos, quando abrimos o caderno de

154 No original: "On a le droit de le mettre dans le réglement, en disant le réglement de la ZAC dit « Il faut qu'il y
ait tant de logement de tel prix, tant le logement de tel prix ». Aujourd'hui c'est pas du tout illégal méme tout a fait
Iégal, d'imposer ¢a dedans. [...] Ca c'est trés bien parce que, moi, a mon époque, on I'a imposé, on I'imposait pour
empécher du luxe. C'est dire que le promoteur achetait un lotissement et par exemple, il devait faire 25 % de
logements sociaux dans son lotissement, et qui permettait d'éviter d'avoir des lotissements qui soient que logement
social et des lotissements qui ne soit que accession a la propriété. [...] Donc on a disséminé le logement social un
peu un peu partout. Il faut faire du logement social, c'est important, il faut surtout le disséminer dans toute la ville.
C’est ce qui avait été fait et c'est ce qu'il faut continuer a faire par contre".
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encargos de Epamarne, nds sabiamos o nimero de prédios de habitacdo coletiva, o
nimero de habitacdo individual. Nés sabiamos onde os prédios seriam implantados
em resumo, o0 arquiteto desenha o interior das unidades e depois a fachada. E € isso,
isso é uma particularidade prépria a Epamarne que limita muito. (ROGER, 2022,
informagcao verbal, tradugéo nossa’®®)

O concurso, no caso do lote SY17 da ZAC Le Sycomore, durou aproximadamente 9
meses e 0 projeto, uma vez escolhido, apesar de poder evoluir ao longo das diferentes fases de
concepgdo, ndo pode ser completamente modificado, devendo se assemelhar a proposta original
sob o risco de causar problemas juridicos. Segundo Margot-Duclot (MARGOT-DUCLOT,
2022, informacdo verbal), ao longo do desenvolvimento do projeto, promotor imobiliario e
gestora da ZAC discutem e negociam continuamente sobre ele, fazendo cada um suas
concessoes. O arquiteto, no entanto, ndo participa dessas negociacdes, cabendo a ele apenas
adaptar o projeto conforme as novas definices.

[...] pode haver negociagBes sobre as tipologias, preferencialmente menores ou
maiores apartamentos, por exemplo, porque, um promotor seré mais interessado pela
realidade do mercado em termos de vendas. Ele vai querer vender moradias e entéo
ele vai ter uma tabela de venda que vai ser relativamente precisa porque € seu
negocio, ele saber fazer isso. Um gestor de ZAC, ele tem uma abordagem mais
idealista, para além da questao da tipologia, e entdo isso é objeto de negociagéo entre
eles (MARGOT-DUCLOT, 2022, informagcao verbal, tradugdo nossa*®).

Essas negocia¢Ges mostram que 0s projetos podem ser adaptados as novas realidades e
necessidades, assim como o projeto urbano que também evolui. Percebe-se que o tempo de
desenvolvimento das operagdes, independente do seu tamanho, € longo, o que pode ocasionar
alteragdes do projeto durante o seu processo, especialmente em operagdes maiores e com maior
complexidade de atores e de programa. Crises econémicas, mudancas de governo e a
participacdo da comunidade nos momentos de concertacdo influenciam no desenvolvimento da
operagéo e do seu cronograma, como explicado por Tillmann et al. (2011b). Tanto o programa

de necessidades quanto o cronograma e faseamento passam por ajustes e calibragens. Nos trés

1% No original: "Voila nous quand on répond, on nous donne une capacité, nous donne nos prises de sol, on nous
donne... Voila ce genre de chose et donc on doit obligatoirement s'inscrire la-dedans. Et ensuite, il est vrai que
I’Epamarne verrouille beaucoup ses consultations. C'est vrai clairement SY 17 quand on a répondu, qu'on a ouvert
le cahier des charges Epamarne, on savait le nombre de batiments collectifs, le nombre d’individuels. On savait
ou les batiments seraient implantés en gros, I’archi il dessine l'intérieur des logements et puis la facade. Et puis
voila quoi, et ¢a c’est une particularité propre a I’Epamarne qui verrouille beaucoup".

1% No original: “[...] il peut y avoir des négociations sur les typologies, plutdt des petits, plutot des grands
appartements; par exemple, parce que un promoteur, lui, il sera plus intéressé a la réalité du marché en termes de
ventes. 1l va vouloir vendre des logements et donc il va avoir une grille de vente qui va étre assez précise parce
que c’est son métier et il sait bien le faire. Un aménageur, lui, il a une approche peut étre plus idéaliste, au dela de
la question de la typologie et donc ¢a fait I'objet de négociations entre eux.
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casos analisados, o faseamento inicial ndo foi executado exatamente como previsto, sofrendo
adaptacoes.

A ZAC Le Sycomore, com seu plano guia que orienta a urbanizacdo sem se constituir
um plano congelado e imutavel, exemplificou como a evolucdo do projeto é algo natural ao
processo. Da mesma forma, a ZAC Tle Seguin-Rives de Seine mostrou que, em razdo de
sucessivas consultas publicas para emissdo do alvara de construcdo dos lotes centrais da ilha
Seguin, foi necessario alterar o projeto para que fosse aceito pela comunidade. Por mais que
este estivesse em acordo com a regulamentacao urbanistica da comuna e dentro do planejado
pelos dossiés de elaboracdo e implementacdo da ZAC, passados muitos anos da criacdo da
operagéo, novas necessidades e guestionamentos surgem e induzem a uma adaptacdo a novas
realidades. Ja a ZAC Paul Bourget, menor e envolvendo menos atores, se mostrou estavel, sem

ter sofrido alteracfes no seu plano inicial.

E importante dizer que o masterplan evolui um pouco no tempo. Algumas ruas v&o
ser um pouco deslocadas; alguns espacos verdes vao ser um pouco maiores; alguns
imdveis vao ser um pouco mais altos, etc. O masterplan evolui um pouco no tempo,
ele ndo é congelado. Fazemos aquilo que chamamos de atualizagbes do plano guia.
Acontecem regularmente a cada trés ou quatro anos, tem uma atualiza¢do. Ou seja,
nds permanecemos no mesmo cendrio, ndo mudamos a filosofia da ZAC, ela continua
com 0s mesmos objetivos, as mesmas intengdes, mas evoluimos os espacos publicos e
as construgdes (DIGUET, 2021, informagcdo verbal, tradugéo nossa’™’).

Cauchard (CAUCHARD, 2022, informacéo verbal) menciona um exemplo de alteracao

do PLU que foi solicitada pela equipe de projeto do novo plano guia paraa ZAC Le Sycomore.

Ha um cone de visdo entre os dois castelos, o castelo do Génitoy e o castelo de
Jossigny. Um cone de vista no qual ndo podemos plantar, ndo podemos construir, etc.
e este cone de vista foi reajustado para que pudéssemos manter a perspectiva e que
pudéssemos ainda plantar arvores, porque ele atravessa o parque. Um parque sem
arvores seria uma pena. Me parece que sobre esta parte houve trocas para modificar
pontualmente o PLU (CAUCHARD, 2022, informag&o verbal, tradugdo nossa'®®).

157 No original: "[...] ce gu'il faut bien dire, c'est que le master plan, apres, il évolue un petit peu dans le temps.
Certaines rues vont un petit peu se décaler, certains espaces verts vont étre un petit peu plus grands. Certains
immeubles vont étre un peu plus haut, etc. Le masterplan il évolue un peu dans le temps. 1l reste pas figé. Nous on
fait ce qu'on appelle des mises a jour du plan guide. Il y a régulierement tous les 3, 4 ans, il y a une mise a jour.
C'est-a-dire qu'on reste dans le cadre de la ZAC, on ne change pas la philosophie de la ZAC, elle reste avec les
mémes objectifs, les mémes intentions, mais on fait un peu évoluer les espaces publics et les constructions".

1% No original: "En fait, il y a un c6ne de vue entre 2 chateaux, le chateau du Génitoy et le chateau de Jossigny.
Un cone de vue dans lequel on ne doit pas planter, on ne doit pas construire, etc. Et ce cOne de vue, il a été réajusté
pour qu'on puisse garder la perspective et qu'on puisse quand méme planter des arbres, parce que ¢a traverse un
parc. Un parc sans arbres ¢a serait quand méme un peu dommage et donc voila. Il me semble que sur cette petite
partie 13, il y a eu des échanges pour modifier ponctuellement ce PLU".
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Apesar da possibilidade de adaptacdo do plano é importante destacar que, no caso das
ZAC, se conhece o produto final ou pode-se ter uma ideia muito aproximada do que se obtera
em termos urbanisticos e de programa desde o inicio da operacdo. “Toda ZAC tem um dossié
dessa espessura que define o que devemos fazer. Tem um masterplan, etc. As ZAC, em geral,
realizam o que esta previsto no interior desse dossié. Entdo, ndo ha risco de deslize das ZAC,
ao contrario” (DIGUET, 2021, informagcdo verbal, traducdo nossa'®?). Assim, os resultados da
ZAC podem ser estimados desde seu inicio, permitindo fazer projecdes para o futuro da
comuna. Mesmo gue o projeto se altere, se sabe que o0 minimo de 20% de habitacdo social sera
atendido; o aumento de populacdo a que se podera chegar em razdo do nimero de unidades
habitacionais; o aumento da quantidade de escritérios que serdo vendidos e o0s tipos de
equipamentos publicos permitindo estimar o nimero de usuérios; e as obras de infraestrutura
que serdo realizadas.

Com esta analise, pdde-se perceber a grande importancia que possuem os cadernos de
encargos como ferramenta de controle da operagéo para a conducao do seu desenvolvimento
conforme o planejado pela comuna, colaborando com resposta a terceira questdo especifica
deste trabalho. Além disso, constata-se que a vinculagdo do projeto da ZAC ao PLU e o
dispositivo da OAP s&o meios de reforcar o controle sobre o que sera produzido na ZAC,
evitando desvios e manipulagcfes. Dessa forma, a previsibilidade dos resultados é possivel em
razdo de haver um projeto global pensado lote a lote, 0 que se mostra muito diferente do que
tem sido produzido no Brasil. Considerando-se a breve analise das experiéncias paulistanas e
suas criticas levantadas no inicio deste trabalho, ndo ha previsibilidade dos resultados e as
contrapartidas financeiras ndo possuem destino definido de investimento desde o inicio da
operagéo, ndo ficando clara sua aplicagdo. A criagdo de um modelo de caderno de encargos
adaptado ao modelo de operacdo brasileira poderia ser uma contribui¢do para a resposta da

primeira questdo especifica desta pesquisa.
5.4 Diversidade: a base de todo projeto.
E comum a todos os estudos de caso a preocupacio com a diversidade de usos e também

social, caracteristica preconizada pelos autores que tratam de ZAC, como Lucan (2012). Para
0s entrevistados, o assunto é tratado como algo basico em uma operacdo do tipo. “/...J o

159 No original: "Toute ZAC, il y a un dossier épais comme ¢a, qui définit ce qu'on doit faire. Il y a un masterplan,
etc. Les ZAC, en général, réalisent ce qui est prévu dedans. Donc, il n’y a pas de risque de dérapage des ZAC, au
contraire”.
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principio da ZAC é que ela é multifuncional e que ela vai ligar equipamentos publicos a lotes
que vdo para a iniciativa privada” (ROGER, 2022, informacdo verbal, traducéo nossa'®).
Nenhuma das operacOes analisadas é monofuncional, apresentando sempre uma
composicdo formada por, no minimo, habitacdo, escritorios, comércios e equipamentos
publicos, além das areas verdes. Segundo Roger, a diferenca entre uma ZAC e um

empreendimento privado é justamente a criacdo dos equipamentos e espacos publicos.

[...] Plurial Novilia, nds somos locador social. Entéo a diferenca em relagdo a um
promotor imobiliario é que n6s construimos e gerenciamos. Um promotor constréi e
vende. Nés mantemos a plena propriedade de nossos prédios e os gerenciamos,
fazemos locacéo social. Nés temos um servico de urbanismo na nossa empresa e
compramos, as vezes, terrenos de dez ou vinte hectares que urbanizamos n6s mesmos,
que viabilizamos nds mesmos e em seguida revendemos as parcelas a atores privados.
[...] Quando compramos diversos hectares que viabilizamos, ndo vamos deixar area
para, por exemplo, fazer uma escola. O principio da ZAC é de misturar lotes que vdo
servir para venda de moradias, para locacéo social, para casas individuais. [...] Nés,
por exemplo, construimos, solicitamos um alvara de urbanizagdo, e ndo temos
nenhum interesse em fazer uma praga no meio que vai ocupar 800mz2 para colocar
arvores” (ROGER, 2022, informagcdo verbal, tradugéo nossa'®?).

A producdo de habitacdo é o foco de todas as operacgdes, especialmente de habitacdo
social com o objetivo de atendimento de obrigagOes legais de 20% estabelecidas pela lei SRU
(FRANCA, 2000). Os equipamentos publicos sdo pensados para atender a essa nova populacéo
que habitara e usufruira da area, mas levam sempre em consideracéo a possibilidade de atender
o restante da comuna ou até mesmo populagdes de fora, extrapolando os limites da ZAC na sua
abrangéncia. Séo elaborados estudos e analises por profissionais especializados, chamados de
programadores, que levam em consideracdo o potencial da rea e as pré-existéncias do entorno
de forma a se propor um programa de necessidades que complemente a rede e as necessidades

da regido, assim como a defini¢do da densidade da operacao.

Nés trabalhamos com Alphaville que nos permite ter conhecimentos sobre as
densidades que devem ser utilizadas, 0 nimero de moradias. Tudo isso resulta de um
estudo que eles fizeram [...]. S8o programadores que véo elaborar o programa da

160 No original: “[...] le principe de la ZAC, c'est le fait qu'elle est multifonctionnelle et qu'elle va lier a la fois des
équipements publics, des lots qui vont aller a des privés".

161 No original: “[...] Plurial Novilia, nous on est bailleur social donc la différence avec un promoteur c'est que
nous on construit, on gére derriére. Un promoteur, il construit et il vend. Nous on garde la pleine propriété de nos
batiments et on gere, on fait du logement locatif social et nous, on a un service aménagement chez nous, on est en
capacité, on achéte parfois du foncier a coup de 10 ou 20 hectares que I'on aménage nous-mémes, que I'on viabilise
nous-mémes et ensuite on revend les parcelles a des acteurs privés. [...] Quand on fait, par exemple un, on achéte
plusieurs hectares que I'on viabilise, dessus on va pas passer du foncier par exemple pour faire une école. Le
principe de la ZAC c'est quand méme de méler a la fois des lots qui vont servir a de I'accession a la propriété, du
logement locatif social, de la maison individuelle. [...] Nous, par exemple, on construit, on fait un permis
d'aménager, on n'a aucun intérét a faire une place au milieu qui va faire 800 m2 pour mettre des arbres, voila".
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ZAC, nimero de equipamentos, de atividades [...]. Precisamos de mais moradias ou
menos; necessitamos de um colégio; de um grupo escola e de um ginasio; qual a area
necessaria em fungdo do nimero de habitantes. Todos estes calculos sdo feitos por
Alphaville” (CAUCHARD, 2022, informag&o verbal, traducdo nossa'®?).

Margot-Duclot (MARGOT-DUCLOT, 2022, informacdo verbal) considera a
diversidade social uma questdo politica e afirma que desde sempre em seu escritdrio
trabalharam com operag6es mistas, envolvendo tanto habitacdo para venda quanto habitagédo
social. Para ele, o tratamento que é dado para os dois tipos deve ser o mesmo, sem diferenca na
qualidade, por questdes morais. Ao mesmo tempo, alega que o projeto de habitacdo social
apresenta restrices, expectativas e ambi¢des muitas vezes maiores que o de habitacdo para
venda e que, por isso, ha uma dimenséo de exemplaridade a respeitar, como visto na primeira
parte deste capitulo com relacdo ao uso de materiais de baixo consumo de carbono.

Para Louis (LOUIS; MICHAUX; ARCHILLA, 2022, informacao verbal), a diversidade
intergeracional e social, assim como de usos é importante porque acredita que é desta forma
que a vida em sociedade se constitui. Ele destaca apenas que, dentro da cota de habitac¢do social,
ndo se considera somente a habitacdo social “pura”, mas também todo tipo de moradia
subvencionada, como habitacdo estudantil. Para Cauchard (CAUCHARD, 2022, informacao
verbal), da mesma forma, a diversidade é importante em todos os ambitos, algo ébvio a ser
promovido. J& Roger explica que o assunto é complexo e que a diversidade social funciona

apenas em certas situacdes, dependendo dos niveis socioecondmicos das familias envolvidas.

[...] sabemos que, infelizmente, € triste dizer, mas a diversidade social & um velho
sonho que ndo funciona muito bem. Digamos que deve ser feita, mas na Franca ndo
funciona muito bem. Ela funciona quando ndo ha muita diferenca social, mas o doce
sonho que diz que vamos misturar as populagdes funcionava bem nos anos 1950 e
1960. A partir das diferentes crises econémicas que marcaram os anos 70, 80, 90 e
94, as diferencas de riqueza cresceram tanto que a diversidade social ndo funciona
mais. Ela funciona, mas eu diria que ha niveis de diversidade social. Ela néo funciona
entre 0s muito ricos com 0s muito pobres, isso ndo funciona na Franca (ROGER,
2022, informacéo verbal, traduc&o nossa'é®).

162 No original: "Nous, on travaille avec Alphaville qui nous permet d'avoir ces connaissances sur les densités
gu'on doit mettre, le nombre de logements. Tout ¢a résulte d'une étude que eux ont fait [...]. C'est des programmistes
qui vont élaborer le programme de la ZAC, le nombre d’équipements, d’activités...[...] 1l faudrait plus de
logements ou moins ; on a besoin d'un college ; d'un groupe scolaire et d'un gymnase ; quelle superficie il faut en
fonction du nombre d'habitants qui I'entoure. Donc tous ces calculs-la sont faits par Alphaville".

163 No original: " [...] on sait que malheureusement c'est triste a dire, mais que la mixité sociale, c'est un vieux réve
mais qui fonctionne pas trés bien. Disons qu’il faut faire, enfin, en France ¢a fonctionne pas trés bien. Ca fonctionne
quand il y a pas trop d'écart mais le doux réve qui dit qu’on va mélanger les populations fonctionnait trés bien dans
les années 50-60. Et depuis les différentes crises économiques qui ont jalonné les années 70-80-90-94 et maintenant
les écarts de richesse sont tellement accrues que la mixité sociale, elle fonctionne plus. Elle fonctionne, mais je
dirais qu'il y a plusieurs degrés de mixité sociale. Elle fonctionne entre... C’est pas les trés riches avec les tres
pauvres, ¢a, ¢ca fonctionne pas en France.
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E comum, em ZAC, que a promogcéo da diversidade (de topo tipo) ocorra na escala da
edificacdo, além da escala do bairro, posicionando, por exemplo, em parte dos andares,
habitacdo social e, em outra parte, habitacdo para venda, com acessos diferenciados, mas com
areas comuns compartilhadas. Percebe-se, por essa fala, portanto, que é preciso cuidado do
gestor da operacdo na composi¢do do programa no momento de distribuicdo das moradias de
forma a ndo envolver em uma mesma edificacao estratos sociais muito extremos sob o risco de
inviabilizar a comercializacdo, provocar conflitos entre vizinhos ou estigmatizar um desses
prédios ou condominios.

A diversidade social, como visto no texto anterior, que pode ser imposta pelos cadernos
de encargos, acaba sendo também parte da estratégia de controle de especulacdo imobiliaria.
No entanto, percebe-se que, da mesma forma que a sustentabilidade, € necessario que haja uma
legislacdo que garanta seu cumprimento. Nesse caso, conforme ja mencionado, € a exigéncia
de 20% de habitacdo social da lei SRU (FRANCA, 2000) e s&o as metas anuais definidas pela
lei da Grande Paris (FRANCA, 2010b), citada pelo entrevistado Louis (LOUIS; MICHAUX;
ARCHILLA, 2022, informacdo verbal), que impdem a quantidade e o ritmo de
desenvolvimento dessa diversidade e que representam ainda um desafio para promotores
imobiliérios e para gestores das operacdes. 1sso porque, como relatou Diguet (DIGUET, 2021,
informag&o verbal) e como sera visto no texto sobre viabilidade financeira, os objetivos de
producdo de habitacdo social seguem aquém do planejado para cada ano.

A diversidade morfoldgica e de expressdo arquitetbnica também € uma caracteristica
presente em todos o0s casos, destacando-se mais nos exemplos Le Sycomore e Tle Seguin-Rives
de Seine. Ela estd sempre ligada ao tipo de programa implantado e, no caso, de habitacdo, ao
tipo de moradia. Pode-se dizer que € resultado das preocupacdes relacionadas aos problemas
encontrados nos conjuntos habitacionais modernistas que ignoravam sua insercdo na paisagem
e agravavam os problemas sociais pela forma de tratamento dos espagos publicos (COLLOT,
2011), assim como das reflexdes promovidas por Portzamparc e apresentadas por Lucan (2012)
como a mutacdo 1 dos quarteirdes, na qual se aplica o conceito da cidade da idade IlII,
heterogénea e caracterizada pela autonomia e singularidade dos prédios. Além disso,
novamente a obrigatoriedade da elaboragéo de concursos de arquitetura, fruto da aplicagéo da
lei sobre a arquitetura (FRANCA, 1977), incentiva o desenvolvimento de projetos diferenciados

e inovadores.
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No caso da ZAC Le Sycomore, a intencdo foi a de criar ambiéncias diversas, marcando
as esquinas e vias mais importantes por volume maiores, além de diferenciar os tipos de moradia
dentro do conceito apresentado de evolucdo do percurso de vida dos habitantes dentro do bairro
associada a proposta de diversidade geracional (EPAMARNE; BUSSY SAINT-GEORGES,
2017). Jano caso da ZAC Tle Seguin-Rives de Seine, para esse objetivo, foi utilizada a estratégia
do macrolote como forma de gestéo que proporcionou diversas linguagens arquitetonicas para
0 mesmo quarteirdo e, apesar de impor uma homogeneidade no perimetro da quadra, no seu
interior permitiu maior liberdade de composicdo formal. Por fim, na ZAC Paul Bourget, a
diversidade morfologica e de usos foi explorada de maneira a conformar as vias principais do
entorno através de prédios mais altos e de uso corporativo e comercial, a0 mesmo tempo em
que, tendo sido projetados mais altos que o restante dos prédios residenciais no miolo do bairro,
conformam uma barreira acustica em relacdo ao bulevar Périphérique.

Considerando a questdo especifica 3, identificou-se neste texto novos elementos que
colaboram com o reconhecimento de fatores externos ao instrumento da ZAC, mas que possuem
papel importante na sua aplicagdo. Destaca-se, nesse sentido, a imposi¢do da construcdo de
20% de habitacdo social imposta pela lei SRU (FRANCA, 2000) e a construcao de uma cultura
da diversidade morfoldgica que se construiu ao longo das dltimas décadas junto a evolugdo da
conscientizacao da importancia da paisagem e da necessidade de integracdo de operagfes como
a ZAC ao restante da cidade em antagonismo ao que se produziu como solugdo aos problemas

do periodo pos-11 Guerra Mundial.

5.5 Concertagdo: um desafio ainda enfrentado.

Pelo contexto de cada operagéo percebe-se que a concertacdo ocorre de forma distinta e
com nivel de envolvimento da comunidade diferente. Quanto maior a relacdo da populacdo com
a érea, ou seja, quanto maior o vinculo ou importancia dada a area de intervengao, maior seré a
sua participacdo e 0 seu interesse na operacao. A partir disso, coloca-se o desafio, para o poder
publico e para os responsaveis pela operacédo, de atrair e envolver a populacdo, e ndo apenas
aqueles diretamente impactados pela ZAC, no processo de concertacdo, tendo em vista que 0s
efeitos de um projeto urbano vao além dos seus limites geograficos e podem ter abrangéncia
até mesmo supra comunal. Ao mesmo tempo, nota-se que quanto maior a operagdo, maior a
complexidade da concertacdo, ja que se multiplicam os atores envolvidos e, com eles, 0s

objetivos a serem atendidos, conforme explicam Tillmann et al. (2011a). Os entrevistados todos
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concordam que se trata de um passo importante no desenvolvimento da ZAC, em acordo com
Tillmann et al. (2011?) e Portas (2003), tendo em vista ser a partir da concertagdo que ocorre a
negociacédo entre as partes, a clarificacdo das questdes e a resolucao dos conflitos de interesse.
Apesar disso, alguns dos entrevistados apresentam restricdes e condicbes para 0

desenvolvimento da participacdo da comunidade.

Eu tenho uma teoria que € que um bom projeto se escreve a diversas maos. Nao
conheco bons projetos que se fazem unicamente com uma pessoa que decide sem
concertagdo. [...] um bom projeto é um projeto feito com os habitantes, com a
comuna, com os atores das associagdes, etc. [...] Um verdadeiro bom projeto € um
projeto que é trabalhado com a populacdo, com muitos atores, com um espirito de
contradic&o. E assim que fazemos bons projetos (DIGUET, 2021, informagao verbal,
traducdo nossa'é).

Conforme Diguet, em acordo com o Codigo de Urbanismo (1973a), a concertacao

acontece em diversos momentos.

Normalmente, ao longo de toda a vida do projeto podemos manter concertagdes. A
grande concertacdo € feita previamente, antes de lancar a ZAC, mas depois,
normalmente, continuamos a fazé-la inclusive nos anos seguintes. Continuamos a
concertar ao longo de toda a vida do projeto (DIGUET, 2021, informac&o verbal,
traducdo nossa'®s).

A operacao que parece ter tido maior sucesso na concertacdo é a ZAC Paul Bourget,
tendo sido inclusive elogiada pelo relator quando da consulta publica para a compatibilizacdo
do PLU de Paris apés a definicdo do projeto. Segundo seu relatério (MASSON, 2013), o fato
de a concertacdo para a elaboracéo do projeto da ZAC ter sido bem conduzida reduziu o nimero
de questionamentos para a alteracdo do PLU, tornando o processo mais tranquilo. Nessa
situacdo, a area ja era habitada pelas mesmas pessoas que ocupariam as novas construcdes e,
portanto, a concertacdo pdde ser direcionada especificamente para essa populacdo e moldada
de acordo com seu perfil.

Outra operagdo que demonstrou envolvimento intenso da populacio foi a ZAC Tle

Seguin-Rives de Seine. Para esta pesquisa nao se teve acesso a concertacdo para a criagdo da

164 No original: "Moi j'ai une théorie, c'est que un bon projet est un projet qui s'écrit a plusieurs mains. Moi je
connais pas des bons projets qui se fassent uniquement avec une personne qui décide sans concertation. [...] Un
bon projet, c'est un projet qu'on fait avec les habitants, avec la commune, avec des acteurs d'association, etc [...]
Donc, voila, un vrai bon projet urbain, c'est un projet qui est travaillé avec la population, avec plein d'acteurs, avec
un esprit de contradiction avec, etc. C'est comme ¢a qu'on fait des bons projets".

165 No original: "Donc, normalement, tout au long de la vie du projet on peut maintenir des concertations. La grosse
concertation elle est faite en amont, avant de lancer la ZAC, mais aprés, normalement, on continue a faire ¢a y
compris dans les années suivantes. On continue a concerter normalement tout au long de la vie du projet".
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ZAC, mas apenas aos dados da consulta publica realizada para a emissdo de alvara de
construcdo dos lotes centrais do setor da ilha Seguin. Percebe-se, nesse exemplo, um grande
envolvimento da populacdo, mas, desta vez, organizada em associacOes de diversos fins
(preservacdo de paisagem, de patrimoénio historico, entre outras), justificada pela importancia
gue a area de intervencdo tem em termos de posi¢do geografica, paisagistica e de histdria para
a regido. Em razdo da sequéncia de questionamentos protocolados junto a justica, estas
associacOes conseguiram impedir o prosseguimento de a0 menos cinco projetos com 0s quais
ndo estavam de acordo e também obtiveram a assinatura de um protocolo de acordo com a
prefeitura de Boulogne-Billancourt, mostrando a forca que a comunidade pode ter quando se
organiza, se posiciona e se imp0de. Esse é um claro exemplo de como a partilha do poder de
decisdo com a comunidade pode reduzir a acdo discricionaria do poder publico explicada por
Prestes (2009). Como explica a autora, a limitacdo da liberdade de acdo dos representantes da
populacdo afasta a execucéo de absurdos e promove a formacao de consensos. N&o fosse essa
possibilidade de acdo comunitaria, ha muito tempo no centro da ilha Seguin se teria construido
um empreendimento do qual hoje os habitantes provavelmente lamentariam a existéncia.

No caso da ZAC Le Sycomore, apesar de o diretor operacional da gestora Epamarne
alegar que houve grande participacdo da populagdo na concertagdo realizada durante o
desenvolvimento do projeto, o envolvimento da populacéo na criagdo da operagao foi pequeno
conforme mostra o relatorio e o depoimento do morador entrevistado para esta pesquisa. Ao
que se demonstrou, a area, por ser originalmente agricola, ou seja, desabitada; e a cidade, por
ser composta de moradores em grande parte estrangeiros ou jovens que se instalam nela
temporariamente, fazem com que existam poucos lagos com a terra. Dessa forma, a populagéo

pouco se envolve no processo, ndo interferindo na tomada de decisoes.

[...] ndo se trata verdadeiramente de uma cidade, uma cidade no sentido corrente do
termo, ndo é uma cidade que tem mil anos de historia, é uma cidade que tem apenas
30 anos de histéria. Entdo as pessoas que estdo la ndo séo pessoas envolvidas, sdo
pessoas que sdo, S0 pessoas que vieram para ca porque foi onde encontraram
moradia, mas que amanha estaréo em outro lugar. Elas ndo possuem vinculos com a
cidade. Nao h4 histéria, ndo ha nada (PERRET, 2022, informacdo verbal, traducdo
nossa'®®).

186 N original: "[...] c'est pas vraiment une ville, une ville au sens courant du terme quoi, c'est pas une ville qui a
qui a 1 000 ans d'histoire, c'est une ville qui a a peine 30 ans d'histoire. Et donc les gens qui sont dedans ne sont
pas des gens concernés, sont des gens qui sont, qui sont venus la parce qu'ils ont trouvé un logement, mais demain
ils sont ailleurs, etc. Ils ont pas d'attache particuliére a la ville. Il y a pas d'histoire la-bas, il y a rien quoi".
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Louis concorda que a concertacao no caso Le Sycomore ndo funcionou porque ndo havia
habitantes no local originalmente e, por isso, as pessoas ndo se interessam pela participacao.
Além disso, ha também a dificuldade de provocar o interesse sobre algo que vai se construir ao

longo de 10 ou 15 anos e que, portanto, ndo possui impacto imediato na vida das pessoas.

O que vai interessar as pessoas é aquilo que vai acontecer no proximo més, em seis
meses ou em dois anos. No entanto, nos fizemos esforcos, me lembro que havia
maquetes, tinha algumas coisas. Tentamos materializar tudo o que contamos com
imagens sintese para fazer com que as pessoas se apropriassem do assunto. Algumas
pessoas vieram, ndo vou dizer que ninguém veio, mas S0 sempre as mesmas.
Encontramos sempre mais ou menos as mesmas criticas (LOUIS; MICHAUX;
ARCHILLA, 2022, informacéo verbal, tradugdo nossa*®’).

Para o morador de Bussy-Saint-Georges, Perret, a populacdo em geral ndo se interessa
por participar da concertacdo em nenhum contexto de ZAC, por falta de divulgacédo ou por ndo

querer se deslocar até o local onde a exposi¢éo do projeto acontece.

Escute 0 que eu penso, é como em todas as ZAC, isso se passa apenas entre 0s
principais interessados e a populagdo praticamente nunca é bem convidada ou ela
nem se desloca. No que concerne a ZAC Le Sycomore, que é uma enorme operagao
jé que conta com algo como 4.000 a 5.000 unidades de habitacéo e, portanto, envolve
20.000 habitantes, entdo é uma ZAC muito grande. Ninguém se pronunciou. Eu
acredito que deviamos ser dois ou trés a escrever nos registros da concertacéao.
Entdo, vocé vé, € quase nada. Isso quer dizer que a populacdo esti escanteada, a
populagdo ndo participa; a populacdo ndo se interessa por isso; a populacéo € capaz
apenas de gritar depois, mas nunca antes, porque € muito técnico. As pessoas ndo
entendem, ndo sabem do que se trata e por isso ndo se interessam” (PERRET, 2022,
informagcao verbal, tradug&o nossa'®).

Segundo o morador, a participacdo da populagdo ocorre apenas em casos em que ha um

lider que se envolve no projeto e que mobiliza as pessoas. Ele destaca também o fato de a

167 No original: "Ce qui va les intéresser, c'est qu'est-ce qu'il va se passer le mois prochain, dans les six mois ou
dans les deux ans a venir. Et pourtant, on avait fait des efforts, je me souviens il y avait des maquettes, il y avait
des choses, il y avait des... On a essayé de matérialiser tout ce qu'on raconte avec des images de synthése pour
pouvoir, effectivement que les gens s'approprient le sujet. Et alors aprés il y en a quelques-uns qui viennent. Je
vais pas dire qu’il y a personne qui vient. Il y a des gens qui viennent, mais c'est toujours les mémes qu'on va
retrouver avec des critiques qui sont toujours a peu prés les mémes. On retrouve toujours a peu pres les mémes
critiques".

1688 No original: " Ecoute ce que je pense, c'est que comme toutes les ZAC, ¢a se passe principalement entre les
principaux intéresses et le public n'est pratiquement jamais bien convié, ou le public ne se déplace pas lui-méme.
Si tu veux en ce qui concerne la ZAC Le Sycomore qui est une trés grosse opération puisque ¢a fait quelque chose
comme 4 000-5 000 logements donc environ ¢a concerne 20 000 habitants, donc c'est une trés grande ZAC.
Personne ne s'est prononcé. Je crois qu'on devait étre deux ou trois a avoir blanchi des feuilles de la concertation.
Donc tu vois c'est presque, c'est rien quoi. Ca veut dire que ¢a veut dire que le public est a coté quoi ; le public ne
participe pas ; le public ne s'intéresse pas a ¢a ; le public n'est capable que de crier aprées, mais jamais avant, parce
gue c'est trop technique quoi. Les gens ne comprennent pas. lls ne savent pas du tout ce que c'est, ¢a ne les intéresse
pas".
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operacdo ser conduzida pelo Estado central, tendo um posicionamento que vai ao encontro do
que reclamam os eleitos com relagdo a transparéncia do processo. Ele alega também que nunca
teve retorno algum de seus registros durante a concertacdo da ZAC.

Michaux (LOUIS; MICHAUX; ARCHILLA, 2022, informacdo verbal) julga
importante a concertacdo, mas em uma condicao que se consiga explicar o projeto em razdo das
questBes técnicas, conforme suscitado por Perret (PERRET, 2022, informacgdo verbal). O
apontamento corrobora com a dificuldade da populagdo em compreender o contetdo técnico
apresentado em audiéncias publicas e debates, indicada por Montandon (2009). De nada adianta
realizar uma consulta publica, se os participantes ndo sdo capazes de interpretar as informacdes
que lhes sdo passadas, por ndo terem formacdo especifica na area, para reagirem de forma a
colaborar efetivamente com a constru¢do do projeto. Do outro lado, de nada serve o poder
publico solicitar o envolvimento da populacédo se nédo esta disposto a se esforcar para transmitir

da forma ideal o projeto e para assimilar a ele as demandas da comunidade.

Eu assisti a reunides sobre uma outra ZAC que ficava na entrada da cidade e achei
muito estranho. Estavam sendo feitas pela Epamarne e acredito que havia um outro
prestador. Nos tinhamos elementos, por exemplo, tinhamos &rvores, enfim, elementos
evocadores e tentdvamos criar uma identidade no bairro. Nés ndo conseguiamos
imaginar, ndo nos colocaram diante das casas, entende o que digo? Era muito
abstrato. Talvez fosse interessante, mas é um procedimento de participacado e eu ndo
tenho certeza de que seja muito eficaz. Eu acho que é mais eficaz colocar as pessoas
diante de um projeto e de fazé-las interagir. Eu sou professora de estratégia e gestao
e nas empresas fazemos muito de participacdo e as melhores acontecem quando
chegamos com algo que as pessoas podem interagir. Se vocé nédo chega com isso,
tudo fica muito conceitual. Nao passara de um brainstorming, etc. Eu trabalhei um
pouco com uma agéncia de urbanismo de uma cidade do leste da Franca que se
chama Reims e eles utilizavam Lego. Eles usavam Lego para ver as alturas, para que
as pessoas se dessem conta, entdo é preciso um elemento de visualizagdo. Hoje-em-
dia ha também a informatica e todas as possibilidades para poder fazer alteracdes,
mudar os estilos, etc. (LOUIS; MICHAUX; ARCHILLA, 2022, informagdo verbal,
traduc&o nossa'®?).

169 No original: "Alors moi, j'ai assisté a une des réunions sur une autre ZAC qui était a I'entrée de ville et j'ai
trouvé ¢a... J'ai trouvé ¢a trés bizarre, donc c'était fait par Epamarne, je crois qu'il y avait un autre prestataire et
en fait, on nous demandait de... On avait des éléments... par exemple on avait des arbres, enfin des choses
évocateurs et on cherchait un peu a créer une identité dans ce quartier. On a pas... On nous a pas imaginé, on nous
a pas mis devant des maisons, VVous voyez ce que je veux dire ? Devant des immeubles. C'était trés abstrait, moi,
bon, je sais pas peut-étre que c'était intéressant mais donc c'est une démarche de participation, mais je ne suis pas
sre qu'elle soit trés efficace. Je pense que c'est plus efficace de mettre les gens devant un projet et de leur faire
amender. Enfin nous, alors moi je suis prof de, de stratégie et de management et dans les entreprises on fait aussi
beaucoup de participation et les meilleures participations, c'est quand on arrive avec quelque chose que les gens
peuvent amender. Mais si vous n'arrivez avec rien, ¢a reste tres conceptuel quoi. Ca va étre du brainstorming, etc.
voila bon, mais c'est pas concret alors que et, je sais, j'ai travaillé un peu avec I'agence d'urbanisme d'une ville dans
le I'Est de la France qui est Reims, et ils utilisaient du Lego. Il faisait du Lego, etc. pour voir les hauteurs, pour
gue les gens se rendent compte, donc il faut un élément de visualisation. Maintenant il y a quand méme
I'informatique et toutes les possibilités pour pouvoir changer des choses, proposer des styles, etc.".
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Ja os projetos resultantes dos concursos de arquitetura, em geral, ndo sao submetidos a
concertaco a ndo ser em casos como o da ZAC Tle Seguin-Rives de Seine devido ao tamanho
das construcdes e por imposi¢cdo do Codigo do Meio Ambiente (FRANCA, 2000). De acordo
com Margot-Duclot (MARGOT-DUCLOT, 2022, informacao verbal), ao descrever o processo
no ZAC Le Sycomore, ap0s o jari que define o vencedor, todas as novas apresentacdes sdo
feitas apenas a Epamarne e a prefeitura, mais especificamente ao adjunto de urbanismo. O
arquiteto diz ter restricbes a concertacdo e que estas ndo deveriam ser feitas o tempo todo pelo
risco de se inviabilizar o projeto. “Eu penso que é importante incentivar a participagdo das
pessoas nas grandes decisdes, decisdes amplas em termos de orientacdes amplas, mas nédo se
deve entrar em questbes muito técnicas com elas porque ndo é seu oficio e ndo se pode ter
opinido sobre tudo” (MARGOT-DUCLOT, 2022, informagé&o verbal, traducdo nossa'’?). Para
0 arquiteto as orientacGes em sentido amplo sdo as relacionadas a quantidade de unidades de
habitacdo, de escritorios ou de comércio; a localizacdo das areas verdes; a circulacdo dos
veiculos; etc. e que questdes mais complexas devem ser debatidas entre especialistas tendo em
vista as incidéncias do projeto em uma longa temporalidade.

Cauchard (CAUCHARD, 2022, informacdo verbal), que também ¢é arquiteta, concorda
com o posicionamento de Margot-Duclot. Para ela, a concertagdo deve ser organizada sobre
assunto especificos e envolver a populacdo em relacéo as defini¢des do espago publico, como
sobre 0s usos de uma praca. “Para mim, € importante desde que cheguemos a assuntos precisos.
Quando falamos de densidade, de forma urbana, € dificil de pedir as opiniGes de todos os
habitantes porque, uma, serdo muito variadas e, duas, porque é necessario conhecimentos
associados ao assunto” (CAUCHARD, 2022, informagcéo verbal, tradugdo nossa'’?).

Roger (ROGER, 2022, informagdo verbal), do lado do promotor imobiliario, acredita
que a concertacdo é importante, especialmente para que o projeto seja aceito pela vizinhanca.
No caso da ZAC Le Sycomore, por nao haver nenhum morador no local, ndo ha necessidade de
apresentacdo do projeto. Porém, explica que, para todos seus outros projetos, sdo realizadas
reuniBes publicas antes de solicitar o alvara de construgdo, processo similar ao realizado para

os lotes centrais da ilha Seguin, para que 0s vizinhos apresentem suas opinides e ter acesso a

170 No original: “Je pense que c'est bien d'interroger de faire participer les gens a des grandes décisions, décisions
larges en termes d'orientation large. Mais il faut pas rentrer dans des questions tres trés techniques avec eux, parce
que d'abord c'est pas leur métier et qu’on peut pas avoir un avis sur tout".

171 No original: "Pour moi, c'est important dés qu'on arrive sur des sujets assez précis. Quand on parle de densité,
de forme urbaine juste, c'est difficile de demander I'opinion de tous les habitants d'une, ce sera trés varié, de deux,
il faut des connaissances associées".
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algumas de suas solicitacGes, ja que nem sempre conseguem se dar conta de todas as questdes

que envolvem a insercdo do projeto.

[...] se queremos que o projeto seja aceito, que tudo corra bem, é preciso compartilha-
lo com a vizinhanca. [...] Nao podemos achar que conseguimos enxergar todas as
problematicas ligadas ao nosso projeto, a sua insercao. H4 talvez coisas que nédo
vimos, entao é importante compartilhar. No entanto, ndo se deve se enganar achando
que esta é uma maneira de limitar os recursos aos alvaras de obra. Vocé compartilha
0 projeto, vocé aceita colocar um quebra-vista, remover uma sacada e vocé sabe que,
por tras, é um risco de recurso @ menos contra o alvara de obra. Ent&o é uma chance
a mais de conseguir executar o projeto (ROGER, 2022, informacéo verbal, traducdo
nossa'’?).

Ainda que haja niveis de envolvimento diferentes da populagdo na concertacdo de cada
caso, que os participantes costumem enfrentar dificuldades de entendimento de questdes
técnicas, e que algumas opinides sejam pela restricdo da participacdo justamente pela
tecnicidade do conteldo, a concertacao se mostrou, nos casos analisados, uma forma importante
de impor etapas de controle do desenvolvimento do projeto. Identificou-se a concertacdo para
elaboracédo do projeto da ZAC, quando sdo definidos os seus programas das edificacdes, as
orientagdes gerais e 0s objetivos; concertacdo durante o desenvolvimento da opera¢do nos casos
de ZAC maiores em que nem todos os detalhes podem ser definidos a priori por meio de visitas
guiadas, ateliés teméticos e reunides; concertacdo para modificacdo do PLU para incorporacao
do projeto ao regramento urbanistico, por meio de divulgacido e exposicdo dos projetos,
momento que permite conhecimento do caso e envolvimento do restante da populacdo da
comuna e ndo apenas dos diretamente relacionados a ZAC; e concertacdo para emissao de
alvara de obra de construcdes de grande volume ou impacto paisagistico, por meio de exposicao
e divulgacéo de toda a documentagéo do projeto. Percebe-se, conforme listado, a0 menos quatro
momentos de consulta a populacdo ao longo do projeto, em alinhamento ao indicado por
Monteiro (2014) que destaca a necessidade de concertacdo ampla e inerente a todas as etapas
do processo. Tem-se, como resultado possivel e alcangével a partir da concertacao, uma atuagdo

mais transparente e responsavel do poder publico (SOTTO, 2015).

172 No original: "[...] si on veut que le projet, il soit accepté par les riverains, il faut le partager avec eux. [...] Il faut
pas non plus croire que nous on aurait pu voir toutes les problématiques liées a notre projet, a son insertion. 1l y a
peut-étre des choses que I'on n'a pas vues, donc c'est important de le partager. Apres faut pas se voiler la face aussi
que c'est une maniere pour nous de limiter les recours sur les permis de construire derriere. Voila, vous partagez
votre projet, vous acceptez de mettre un pare-vue, de supprimer une terrasse et vous savez que derriére, c'est un
risque de recours en moins sur votre permis de construire. Et donc c'est une chance de plus pour sortir votre projet”.
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Trata-se assim de um instrumento que, além de permitir apropriacdo da populacédo pelo
projeto, resulta em mais uma forma de controle da especulacdo imobiliria e dos interesses
publicos. Identifica-se aqui, como contribui¢do ao trabalho, que a concertacdo enquanto parte
inerente da elaboracdo e implantagdo da ZAC e determinada pelo Codigo de Urbanismo
(FRANCA, 1973a) tem papel fundamental na conducao do projeto. Também constatou-se que
outras concertacBes externas ao instrumento, como para a atualizagdo do PLU, também
determinada pelo Codigo de Urbanismo (FRANCA, 1973a), e para a emissdo do alvara de obra,
determinada pelo Cédigo do Meio Ambiente (FRANCA, 2000), possuem papel determinante
na concretizacao dos projetos dentro de ZAC. Além disso, a presenca da figura do relator das
consultas publicas, personagem que analisa o projeto e as colocacdes feitas pelos participantes
durante a concertacdo, se mostra como outro elemento importante para garantir que uma analise
externa e imparcial seja feita e para que tudo seja devidamente documentado, podendo até
mesmo influenciar decisGes do poder publico pela continuidade ou ndo dos projetos

apresentados.

5.6 Viabilidade financeira: a colaboracéo entre o publico e o privado.

O objetivo financeiro de uma ZAC, determinado pelo Cédigo de Urbanismo (FRANCA,
1973a) e chegar ao seu final equilibrada, tendo investido exatamente 0 mesmo montante que
recebeu pela venda dos terrenos urbanizados. Portanto, ndo ha lucro, a principio, a ser obtido
pelo gestor responsavel pela opera¢do, comuna ou Estado. A anélise dos documentos permitiu
identificar que os investimentos obedecem a curva J, conforme indicado pela bibliografia
(Maciel, 2011), ou seja, ha um déficit inicial ocasionado pelo investimento feito pelo governo
antes da venda dos lotes ou do direito de construir e uma recuperacao do caixa apos o inicio da
comercializacdo. Dessa forma, os riscos sdo assumidos primeiramente pelo poder publico, com
0 desembolso de grandes valores a priori, conforme explicam Ultramari (2013) e Fix (2001).
Porém, nos trés objetos empiricos estudados, esses riscos sao tratados de formas diferentes. No
caso Le Sycomore, conforme explica o diretor operacional da Epamarne, Diguet (DIGUET,
2021, informag&o verbal), o custo ocasionado por um eventual déficit financeiro é assumido
pelo Estado francés, tendo em vista que Epamarne é uma empresa estatal. J& no caso das ZAC
conduzidas por SEM ou SPL, conforme segue explicando, onde a operacdo é objeto de uma
convengao ou concessdo com a comuna, € esta quem deve arcar pelos custos que a gestora ndo

foi capaz de pagar por ser a controladora das empresas. Tal seria o cendrio para a ZAC Paul
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Bourget. Ja para a ZAC Tle Seguin-Rives de Seine, o risco foi assumido majoritariamente pelo
consorcio DBS ja que este ja adquiriu os direitos de construir diretamente da proprietaria
Renault antes mesmo da operacdo ser iniciada. A comuna de Boulogne-Billancourt assume em
conjunto parte dos riscos, pois se encarrega de realizar toda urbanizacao, esperando que esses
custos sejam reembolsados pelos promotores imobiliarios ao longo do faseamento. No entanto,
o risco financeiro ndo é mais uma preocupacao, de acordo com Diguet, em razdo da escassez
de terrenos e da alta demanda de moradia na Franca, diferentemente do apresentado por
Deslandres (1999) no final da década de 1990 quando algumas ZAC tinham menos sucesso de

vendas ou eram sobre-dimensionadas.

[...] ndo h& mais riscos sobre isso. Era o caso ha 20, 30 anos, mas hoje-em-dia nos
faltam muitos terrenos, nos falta muita capacidade de construir na Franga, 0s
nameros sdo desastrosos. Este ano, a construg¢do de moradias é inferior & metade do
previsto. Entdo é uma catastrofe, deviamos construir 500.000 moradias por ano na
Franca e ndo fazemos nem 250.000. [...] Entdo ndo ha risco que uma ZAC nédo
encontre mercado. [...] Agora, temos tanta necessidade de habitac&o e eventualmente
de escritérios (enfim menos) que as ZAC, hoje-em-dia, sdo todas comercializadas
(DIGUET, 2021, informagcdo verbal, traducdo nossa'’®).

Ele segue explicando, no entanto, que no passado ja tiveram problemas devido as crises

econbmicas.

Pode acontecer daqui 45 anos uma fase ruim do mercado imobiliario em baixa o que
causara uma desaceleracdo. Eu j& presenciei isso em Montpellier, por exemplo, em
2008. O ano de 2008 foi catastroéfico, ndo se vendiam mais moradias em Montpellier.
A desaceleracdo foi téo forte que tivemos que parar as obras, parar a ZAC, etc. Entdo,
podem ser dificeis os periodos em que o mercado imobiliario estd ruim, mas penso
que ndo veremos mais isso. Ha tdo poucas possibilidades de construir que parece que
agora sera mais uma politica da oferta do que da procura. Entdo mesmo que a
procura baixe ndo ha problema porque de qualquer forma temos tdo pouca oferta
que conseguiremos sempre vender nossos produtos imobiliarios (DIGUET, 2021,
informagcdo verbal, tradug&o nossa'’™).

173 No original: "[...] il y a plus de risques la-dessus. 11 y avait le cas il y a 20, 30 ans, mais aujourd'hui on manque
énormément de terrain, on manque énormément de capacité de construire en France, les chiffres sont désastreux.
Cette année, la réalisation des logements est inférieure de moitié a ce qui avait été prévu. Donc c'est une
catastrophe, c'est une catastrophe, on est censé construire 500 000 logements par an en France, on en fait méme
pas 250 000. [...] Donc il y a pas de risque qu'une ZAC ne trouve pas de marché. [...] Maintenant, il y a tellement
besoin de logement et éventuellement de bureau, mais enfin moins, que les ZAC, aujourd'hui, elles arrivent toutes
a se commercialiser.

174 No original: “Aprés il peut y avoir dans 45 ans un une mauvaise phase du marché immobilier bas, auquel cas il
y aura un ralentissement. Moi j'ai déja connu a Montpellier, par exemple, en 2008. L'année 2008 a été
catastrophique, qui se vendait plus de logements a Montpellier. Voila trés fort ralentissement et du coup on a di
arréter nos travaux, arréter les ZAC, etc. Donc, ¢a peut étre trés dur les périodes ou le marché immobilier est
catastrophique. Voila, je pense qu'on ne connaitra plus ¢a parce que maintenant il y a tellement plus de terrain. Il
y a tellement plus de possibilités de construire que ¢a semble maintenant ¢a va plut6t étre une politique de I'offre
gue de la demande. Donc la demande, méme si la demande baisse c'est pas trés grave parce que de toute fagon on
a tellement peu d'offres qu’on arrivera toujours & vendre nos produits immobiliers™.
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Segundo o entrevistado, um dos documentos que compdem o dossié de implementacéo,
que se chama Modalidades Previstas de Financiamento e que foi objeto de analise neste

trabalho, é uma ferramenta que agrega seguranca a operacao.

[...] vocé a encontra nos documentos administrativos de nosso dossié de ZAC que dao
igualmente uma visdo financeira das coisas e permite se programar, por exemplo,
sobre 10 ou 15 anos. Como na ZAC Le Sycomore, ele permite dizer como o
investimento esta programado no tempo e em fases; as receitas que se tera em vista
pelas vendas sucessivas de terrenos aos promotores imobiliarios. Entdo para uma
comuna é muito tranquilizador uma ZAC porque ela tem um perimetro coerente, ela
protege 0S equipamentos, ela protege os investimentos, entdo tudo é protegido”
(DIGUET, 2021, informagéo verbal, traducdo nossa'’®).

A propriedade da terra se mostra como um fator determinante na viabilidade e no
desenvolvimento da operacdo. O aumento, nas Ultimas décadas, do custo fundiario dificulta a
viabilizacdo por parte das comunas na conducgdo da operagdo quando ainda ndo pertencem a
coletividade; e as parcerias com o capital privado se tornam uma forma de promover a operagéo.
Retoma-se aqui a importancia das parcerias publico-privadas indicadas na bibliografia
(NOBRE, 2019; OLIVEIRA, 2018; OLIVEIRA et al., 2009). A participacdo do investidor
privado se torna, muitas vezes, condicdo fundamental para a realizacdo do projeto. J& no caso
de intervencdo do Estado central, percebe-se que esse possui condi¢des para tal conforme
mostrado no caso Le Sycomore, podendo fazer também as alteracdes necessarias no projeto
para tornar sua execucdo viavel, como ap6s a modificacdo da ZAC para Eco-Bairro em que foi
necessario aumentar o nimero de unidades habitacionais para compensar 0 aumento dos custos
de um projeto que demandava altos investimentos em dispositivos para promoc¢do da
sustentabilidade.

Louis (LOUIS; MICHAUX; ARCHILLA, 2022, informacéo verbal) concorda que os
riscos ndo sao grandes. Ele explica que, para 0os promotores imobiliarios, ha também exigéncias
que sdo impostas como forma de garantia quando realizam empréstimos bancarios para a
realizacdo das construcfes de habitacdo. Segundo ele, somente apos terem vendido 50% das
unidades é que os bancos autorizam o0s empréstimos. No entanto, para este ex-conselheiro, o

problema financeiro no caso da ZAC Le Sycomore reside na porcentagem capturada pela

175 No original: “[...] vous retrouverez dans les piéces administratives de notre dossier de ZAC qui donnent
également la vision financiere des choses et permet de se programmer, par exemple sur 10 ans ou 15 ans, comme
dans la ZAC du Sycomore, de dire «voila comment l'investissement est programmé dans le temps et en
phase. Voici quelles sont les recettes qu'il va y avoir en face par des ventes de terrains successives a des
promoteurs. Donc pour une commune c’est trés sécurisant une ZAC parce que ¢a a un périmétre cohérent, ¢a
sécurise les équipements publics, ¢a sécurise des investissements, donc tout est sécurisé”.
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gestora Epamarne pela administracdo da operacdo. Segundo ele, e conforme pode-se identificar
no documento Modalidades Previstas de Financiamento (EPAMARNE, 2012i), parte do valor
das vendas ¢ destinado para Epamarne. Este nimero ¢ identificado no documento como “taxas
gerais de urbanizac¢do” e, enquanto que nesta ZAC o numero chega préximo de 25%, em outras
operacdes o padrdo adotado € de 10% a 12%. Segundo Louis (LOUIS; MICHAUX;
ARCHILLA, 2022, informac&o verbal), se o valor capturado pela gestora fosse 0 mesmo que o
adotado nas outras operagOes pela Frangca, muito mais poderia ser investido em equipamentos,
COmMo Nos casos em que o0 montante de receitas € maior que o de despesas. Para ele, a mais-valia
acaba sendo recuperada por Epamarne e é enviada diretamente ao Estado nacional, sendo esse
0 motivo pelo qual o governo tem tanto interesse em manter a hegemonia sobre o territorio de
Marne-la-Vallée. “E uma bomba de dinheiro. Ela fornece muito dinheiro para o Estado. Sdo
milhoes de Euros que transitam entre o territorio e que vao diretamente para Bercy” (LOUIS;
MICHAUX; ARCHILLA, 2022, informacdo verbal, traducdo nossa'’®).

Ja Diguet (DIGUET, 2021, informacdo verbal), sem citar o valor arrecadado pela
empresa, argumenta que a mais-valia €, na verdade, capturada pelas extremidades da cadeia de
atores que atuam na operacdo. Se em uma ZAC h4, como atores, o proprietario das terras, o
gestor da ZAC, a comuna, 0s arquitetos e 0s promotores imobiliarios; sdo o primeiro e 0s
ultimos que mais captam valor com a operagdo. Os primeiros na revenda do terreno que ao
longo do tempo se valorizou; e os ultimos com os lucros sobre as vendas dos imdveis
construidos que vao de 10% a 15% do valor comercializado e em acordo com Nobre (2019)
que explica que os beneficios tendem ao desenvolvimento imobiliario. Para Diguet (DIGUET,
2021, informacdo verbal), a atividade de urbanizacdo é frequentemente deficitaria e que, se a
contabilidade ao final se iguala a zero, ja se pode considerar um bom resultado, confirmando
que os custos reais tendem a ser superiores ao previsto, como afirma Ultramari (2013).

Para além desta questdo, o que alguns entrevistados, como Louis (LOUIS; MICHAUX;
ARCHILLA, 2022, informagéo verbal) e Perret (PERRET, 2022, informagéo verbal), veem
como vantagem da operacdo é a captacao de TVA (Tributo sobre Valor Agregado) a partir do
consumo gerado dentro do perimetro da ZAC pelos habitantes e usuarios.

Pode haver déficits que sdo remetidos, mas a coletividade tem também outras
vantagens além do balango da ZAC. Ou seja, que os habitantes venham consumir
também nos comércios. Isso cria TVA que vai para as comunas. Ha também impostos
fundiarios que véo para o orgamento da coletividade. Entao, se vocé quer, para além

176 No original: “C'est une pompe a fric, c'est tout. Ca raméne énormément d'argent vers I'Etat. C’est des millions
d'euros qui transitent entre le territoire et qui remontent directement a Bercy".



258

do orgamento propriamente dito da ZAC, ha também efeitos benéficos da chegada de
moradias ou de atividades na cidade (PERRET, 2022, informacé&o verbal, tradugéo
nossal’’).

Diguet destaca também que, para além da TVA, o volume de investimentos que é feito

se multiplica, gerando empregos e consumo com alto impacto socioecondémico.

Nés investimos 150 milhdes de Euros em 10 anos, mas os promotores imobiliarios
vao construir prédios que também representam investimento econdmico. Entéo sobre
um terreno de 10 mil m2 a 2 mil Euros por metro quadrado de custo de construcao,
isso quer dizer que eles vao investir 20 milhdes de Euros. [...] ou seja, tudo o que vai
se construir vai gerar riqueza, vai gerar atividade econdmica na altura de 500, 600,
700 milhdes de Euros (DIGUET, 2022, informagao verbal, tradugdo nossa'’®).

Os argumentos apresentados pelos entrevistados de que o risco é baixo parece
corresponder a uma caracteristica especifica da Franca e de uma economia que se apresenta
como estavel, ndo podendo ser reafirmada para outros paises. Além disso, a minimizacao dos
riscos em favor de uma multiplicacdo dos investimentos e da captagéo de impostos corrobora
com Oliveira et al. (2009) que afirmam que um dos objetivos de Grandes Projetos Urbanos é
promover desenvolvimento econdmico apropriavel pelos diversos agentes. Confirma-se
também que o envolvimento do capital privado através de parcerias-publico-privadas tem como
proposito o compartilhamento de custos e beneficios indicado pela bibliografia consultada
(NOBRE, 2019; OLIVEIRA, 2018; OLIVEIRA et al., 2009).

O fator relacionado a viabilidade financeira e que parece ter papel importante no
desenvolvimento de uma ZAC, em resposta a questdo trés desta pesquisa, é o fato de os custos
deverem corresponder ao faturamento. Essa caracteristica favorece um maior controle da
contabilidade da operacgéo para que ela consiga atingir seus objetivos e impede que os valores
de venda dos lotes urbanizados sejam apropriados para outros fins ou mesmo que sejam maiores
gue 0s necessarios para a realizacdo do programa previsto nos dossiés de elaboracdo e
implementacdo da ZAC. Essa caracteristica também colabora com a resposta a segunda questéo

especifica deste trabalho, pois se torna uma condi¢do para a participacdo do capital privado.

17 No original: “Il peut y avoir des déficits qui se reportent et mais la collectivité a aussi d'autres avantages que le
bilan de la ZAC. C'est-a-dire que les habitants viennent consommer aussi dans les commerces, donc ¢a crée de la
TVA qui va aux communes. Il y a aussi des impdts fonciers qui viennent dans le budget de la collectivité. Donc si
tu veux, au-dela du budget proprement dit de la ZAC, il y a aussi des effets bénéfiques de I'arrivée de logements
ou d'activité dans la ville quoi".

178 No original: "On investit 150 millions d’Euros sur 10 ans, mais c6té promoteurs, eux-mé&mes vont construire
des batiments qui représentent de l'investissement économique. Donc sur un terrain de 10 mil m2 a 2 mil € par
metre carré de co(t de construction, ¢a veut dire que eux vont investir 20 millions d’Euros. [...] c'est-a-dire que
tout ce qui va se construire va générer de la richesse, va générer de l'activité économique a hauteur de 500, 600,
700 millions d'euros™.
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Este é convidado a participar da operacdo enquanto agente importante da viabilizacdo do
projeto, porém é limitado em funcéo do equilibrio financeiro da operacdo. Entende-se que o
projeto pode ser eventualmente modificado, incorporando maior investimento privado, porém
a necessidade de atualizacfes dos dossiés constitutivos da ZAC, novas concertacdes com a
sociedade, eventuais atualizac6es do PLU e aprovacdes pelo conselho municipal se colocam

como barreiras para alteracOes arbitrarias da ZAC.

5.7 Entre criticas e elogios: um instrumento bem consolidado.

As criticas a respeito do instrumento da ZAC, obtidas a partir das entrevistas, vao, em
geral, ao encontro daquelas identificadas na bibliografia consultada. Diguet (DIGUET, 2021,
informacao verbal) destaca que diversos outros paises europeus possuem procedimentos que se
assemelham muito as ZAC. Ele cita, como exemplos, a Alemanha, Italia, Bélgica e a Holanda,
sendo que considera este ultimo o mais avancgado e dindmico no assunto. Apos citar também
outros instrumentos utilizados na Franca para realizar urbanizagbes, o gestor salienta que
considera a ZAC, entre todas as possibilidades, 0 melhor procedimento para realizar projetos
de conjunto. Segundo ele, a ZAC d& seguranca a comuna por tudo estar nela muito bem
definido.

A ZAC tem uma vantagem que € que ela define um perimetro de intervencgéo coerente
e, neste perimetro, ela define quais equipamentos publicos vao ser construidos pelo
gestor. E isso é muito seguro porque a comuna sabe para onde vamos. Ela sabe que
vamos fazer um parque aqui, ela sabe que vamos fazer uma via 14, ela sabe que vamos
implantar uma creche aqui, uma escola aqui, um colégio aqui, etc. Entdo ha esta
verdadeira coeréncia que é definida no programa de equipamentos publicos da ZAC
(DIGUET, 2021, informagcéo verbal, traducéo nossa'’).

Para o gestor, o instrumento apresenta apenas dois problemas. O primeiro esta
relacionado ao direito de abandono que obriga a coletividade a adquirir os terrenos dentro do
perimetro de uma ZAC quando ela € criada, caso o proprietario assim o queira. Segundo ele, ha
casos de ZAC com grandes perimetros no interior dos quais havia muitas casas e que a
coletividade se viu obrigada a comprar os lotes de imediato, sem ter ainda o destino para eles

bem planejado, devendo desembolsar grandes somas de dinheiro. O segundo problema acontece

179 No original: "Donc la ZAC, elle a un avantage, c'est qu’elle définit la ZAC, donc un périmétre d'intervention
cohérent, et dans ce périmeétre, elle définit quels équipements publics vont étre réalisés par I'aménageur. Et ¢ca c'est
treés sécurisant parce que la commune du coup, elle sait ol on va. Elle sait qu'on va faire un parc ici, elle sait qu'on
va faire une voirie I3, elle sait qu'on va implanter une créche 13, une école ici, un collége I3, etc. Donc il y a cette
vraie cohérence qui est définie dans le programme d'équipements publics de la ZAC".
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guando a coletividade solicita diversas alteracbes no programa das edificagdes. Conforme
explica, essas alteracGes fragilizam a operagdo por impactarem no seu planejamento financeiro,
ja que as alteracOes implicam em reorganizacdo de custos e de cronograma.

Para Margot-Duclot (MARGOT-DUCLOT, 2022, informacéo verbal), ha exemplos de
ZAC que dao certo e outras ndo tanto, sendo que ha vantagens e inconvenientes no instrumento.
A vantagem, para ele, reside na possibilidade de derrogar as regras locais de urbanismo e criar
para o perimetro um caderno de encargos proprio. Ja o problema se refere a temporalidade, mas
ndo ao tempo longo de implantacdo do projeto e sim ao fato de representar pouco dentro da
historia da cidade. Ele se preocupa com o impacto que as decisdes tomadas hoje terdo no futuro

da cidade e da populacéo, e com a real defesa dos interesses da sociedade.

Ha muitas ZAC, isso é triste de dizer, mas que sdo financiadas pelos encargos
fundiarios e entdo ha, as vezes, arbitragens que sdo feitas, as vezes, em detrimento de
um bom senso urbano. [...] ha certas regras que definem a qualidade do espaco
urbano e principalmente a qualidade do pedestre, a qualidade do passeio. [...] E
preciso caminhar na cidade, ou seja, é preciso que a cidade nos ofereca coisas,
interac@es. [...] Se ndo podemos passear numa cidade é porque ndo ha nada para ver,
que o espago da rua ndo tem sentido, ndo tem cidade. Entao é preciso tomar cuidado
para que as ZAC ndo sejam um tipo, assim, a um dado momento, objetos de ganancia
[...] quando financiamos uma ZAC pela revenda dos lotes, hd uma problematica que
pode se colocar que é se... colocamos o cursor para defender realmente o interesse
comum. Ele esta presente no fazer a cidade do amanh&. Um eleito esta no cargo por
seis anos na Franca, ou mais, se reeleito, mas a cidade vai permanecer ainda muito
mais tempo. Entdo é preciso que ela funcione (MARGOT-DUCLOT, 2022,
informacéo verbal, tradugdo nossa'®?).

Nesse sentido, Perret (PERRET, 2022, informacéo verbal) pensa que mais importante
do que as criticas ou elogios a ZAC, cabe analisar o uso politico que é feito do instrumento e
que é decisivo para seus resultados da mesma forma que explicaram Ferreira e Maricato (2002)
ao abordarem os resultados das Operac6es Urbanas Consorciadas em S&o Paulo.

E dificil julgar as ZAC porque é uma simples ferramenta de urbanizaco. E muito
mais o conteddo politico da ZAC que é importante, mais que a ferramenta. A
ferramenta é como a espéatula do pedreiro. N&o podemos julgar o trabalho do artista
através de sua ferramenta. E a intencdo do artista com sua ferramenta para

180 No original: “[...] il y a beaucoup de ZAC, ¢a c'est triste a dire, mais qui sont quand méme financées par leurs
charges fonciéres, et donc il y a, parfois, des arbitrages qui sont faits, parfois, au détriment d’un certain bon sens
urbain. [...] il y a quand méme certaines régles qui définissent la qualité de I'espace urbain et notamment la qualité
du piéton, la qualité de la promenade. [...] Si on peut pas se promener dans une ville parce qu'il y a rien a voir, que
les I'espace de la rue n'a pas de sens, il y a pas de ville quoi. Donc il faut faire gaffe a ce que juste les ZAC soient
pas des sortes de concentré comme ¢a a un moment donné de... Je sais pas moi de... d’appat du gain. [...] quand
on finance une ZAC par la revente du foncier, il y a une problématique qui peut se poser sur est-ce que c’est...
Voila, ot on met le curseur pour défendre réellement I'intérét commun. Je parlais tout a I'neure de I'intérét commun.
Il est Ia aussi dans le fait de faire la ville de demain. Un €lu, il est la pendant six ans, quoi en France, ou plus si, il
est réélu, mais la ville, elle va rester encore plus longtemps. Donc il faut qu’elle fonctionne".
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representar alguma coisa. Entdo, a ZAC é uma simples ferramenta de urbanizagéo,
ndo podemos querer mais dela (PERRET, 2022, informagédo verbal, traducéo
nossa't).

O que os autores e 0s entrevistados querem argumentar é que a ferramenta por si s6 nao
tem autonomia para produzir bons ou maus resultados. Ela pode ter resultados positivos, de um
ponto de vista progressista, se os interesses da comunidade forem defendidos durante a sua
elaboracdo e implementacéo, o que passa obrigatoriamente pela participacdo e mobilizacdo da
comunidade. Confirma-se da mesma forma, nesse sentido, a importancia do papel do gestor da
ZAC no desenvolvimento da operacdo e nas decisdes que definem suas orientaces, como foi
visto no texto sobre gestao deste capitulo por possuir em suas méos grande poder de tomada de
decisdo e de conducéo da operacdo, alem de articulador e negociador entre os diversos atores.
Assim, o gestor da ZAC se apresenta como pec¢a chave no atendimento do interesse publico e
na defesa do projeto da operagao.

No entanto, tanto Perret (PERRET, 2022, informacé&o verbal) quanto Michaux (LOUIS;
MICHAUX; ARCHILLA, 2022, informacao verbal) acreditam que é correto que as operacgoes
sejam desenvolvidas pelo poder publico em vez de as deixar nas maos do capital privado, pois
ISso permite ter um controle maior pela sociedade. Ao serem conduzidas pelas coletividades e
por suas sociedades publicas ou de economia mista, os eleitos do conselho municipal tém poder
de decisdo sobre a operacdo e devem, por sua vez, prestar contas ao restante dos habitantes.
Além disso, como se viu no exemplo da ZAC Tle Seguin-Rives de Seine, o fato de os terrenos
ndo pertencerem a coletividade reduziu seu poder de influéncia sobre a operagcdo como um todo.
Nesse sentido, segundo Diguet (DIGUET, 2022, informacéo verbal), uma ZAC também da

garantias para os servigos do Estado que controlam aspectos como os ambientais.

Porque uma ZAC, em um dossié de ZAC, fazemos um estudo de impacto. A grande
vantagem é que o estudo de impacto tem uma visdo global. Eu estou fazendo um
estudo de impacto para a ZAC de la Rucherie. Eu o estou desenvolvendo sobre 150
hectares, analiso tudo em volta, todas as incidéncias sobre a fauna, sobre a flora,
sobre o barulho, sobre a circulagdo, sobre os movimentos de terra, sobre a
hidrografia, etc. com uma visdo global. Enquanto que se é o privado que faz de
pequeno em pequeno pedaco de terreno, o privado ndo faz estudo de impacto. Abaixo
de 10.000m2 na Franca ndo é necessario fazer estudo de impacto. Ent&o, poderiamos

181 No original: “C'est difficile de juger les ZAC parce que c'est un simple outil d’aménagement. C'est beaucoup
plus le contenu politique de la ZAC qui est important, plutdt que I'outil lui-méme. L’outil, c'est comme la truelle
de magon quoi, si tu veux on peut pas juger le travail de 1’artiste a travers son outil. C'est l'intention de l'artiste
avec son outil de représenter quelque chose de beau. Donc la ZAC, c'est un simple outil d’aménagement, on peut
pas lui demander plus".
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muito bem ter dez vezes 10.000m2 sem que tenha o menor estudo de impacto
(DIGUET, 2022, informagcao verbal, tradugdo nossa'®?)

Margot-Duclot (MARGOT-DUCLOT, 2022, informacdo verbal) também defende o
instrumento, mas acredita que ha outras formas validas de conduzir a urbanizagdo e que s&o
pouco exploradas, procedimentos que sdo sobre o tempo longo, de acompanhamento da
evolucdo dos lugares em vez de sua destruicdo para dar lugar a renovacdes. O fato de muitas
ZAC envolverem a demolicdo total das preexisténcias dentro do seu perimetro é outra critica
que faz, em acordo com o que trouxe Pignon (2018) em seu trabalho. Para exemplificar, ele cita
0 arquiteto Patrick Bouchain que acompanhou cerca de trinta familias em Boulogne-sur-Mer,
ajudando-as a renovar o bairro onde moravam, recriando o valor e o sentido dele em vez de
demoli-lo para dar lugar a novas construgdes. Ele cita também o caso de um antigo frigorifico
localizado na ZAC Paris-Rive Gauche, chamado de Les Magasins Généraux. O projeto original
previa sua demolicdo, apesar de ainda estar sendo utilizado e fazer parte da histéria da
populacdo que frequentava a regido. Porém, gracas a mobilizacdo da comunidade, ele foi

preservado e integrado ao projeto da ZAC.

Ficou muito melhor assim, felizmente ele esta 1a! O que quero dizer é que quando
uma ZAC leva essas coisas em consideracdo é muito bom. Entao, é preciso hoje-em-
dia de paciéncia e de inteligéncia nesses projetos. Eu acho realmente que € preciso
tomar cuidado. E algo que é dificil de definir em um caderno de encargos (MARGOT-
DUCLOT, 2022, informac&o verbal, traducdo nossa'®).

O mesmo tipo de situacdo pdde ser identificado na analise do estudo de caso da ZAC
Tle Seguin-Rives de Seine em que a populacéo interviu, através da consulta pablica, por diversas
vezes, para tentar impedir a exploracdo dos lotes centrais da ilha Seguin pelo mercado
imobiliério e alterar o projeto para que fossem criados apenas espacos publicos.

Cauchard (CAUCHARD, 2022, informacé&o verbal), Roger (ROGER, 2022, informacéo
verbal) e Perret (PERRET, 2022, informacgéo verbal) seguem a mesma linha de raciocinio,

182 No original: “Parce qu'une ZAC, dans un dossier de ZAC, on fait une étude d'impact. Le gros avantage, c'est
que I'étude d'impact, elle a une vision globale. Moi je suis en train de faire une étude d'impact pour la ZAC de la
Rucherie. Je le fais ¢a sur 150 hectares, je regarde tout autour, toutes les incidences sur la faune, sur la flore, sur
le bruit, sur la circulation, sur les terrassements, sur I'nydraulique, sur, etc. avec une vision globale. Alors que si
c'est le privé qui fait petit bout de terrain par petit bout de terrain, le priveé il ne fait pas d'étude d'impact. En dessous
de 10 000 m? en France, il n’y a pas besoin de faire d’étude d'impact. Donc, on pourrait trés bien avoir 10 fois
10 000 m? sans qu’il y ait la moindre étude d’impact".

183 No original: "Voila, c'est vachement mieux en fait, heureusement que c'est 1a ! Je veux dire par la, c'est que
finalement, quand une ZAC est en mesure de prendre en compte ces choses-1a, c’est bien quoi. Donc il faut
qu'aujourd'hui il y ait de la patience et de I'intelligence dans ces dans ces projets-la. Je pense qu’il faut vraiment
faire attention a ¢a, voila. C’est quelque chose qui est difficile a définir dans d'un cahier des charges”.
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sendo mais favoraveis a renovacdo urbana e a reconquista de areas ja existentes do que ao
avanco sobre areas agricolas ndo urbanizadas. Os entrevistados refletem sobre a validade de se
construir um novo bairro em area desocupada em vez de densificar areas ja existentes com

infraestrutura como o centro de Bussy-Saint-Georges.

O problema é uma reflexdo que vai bem além da arquitetura e do urbanismo, ou seja,
no caso do centro de Bussy-Saint-Georges. O que deve ser feito? E preciso criar
empregos, levar comércio, criar um verdadeiro centro. E a Gnica condigdo da
densidade, é a atratividade, a Unica. Entdo se vocé ndo é capaz de fazer isso, nunca
vai dar certo porque, ndo muito longe, vocé pode comprar uma casa com um pequeno
jardim em uma zona de casas. Vocé tera a escolha entre uma casa com um pequeno
jardim e um apartamento com uma sacada no centro, onde ndo ha mais nada
(MARGOT-DUCLOT, 2022, informagao verbal, tradugéo nossa‘®)

Roger (ROGER, 2022, informacdo verbal) defende mesmo assim o instrumento da
ZAC. Acredita que sem ele ndo conseguiriam criar tantas moradias acompanhadas dos
equipamentos publicos e das infraestruturas necessarias. Porém, salienta que tudo depende de
guem conduz a operacao.

A principal critica que Michaux (LOUIS; MICHAUX; ARCHILLA, 2022, informacao
verbal) tece se relaciona ao fato de Bussy-Saint-Georges estar inserida no contexto da cidade

nova de Marne-la-Vallée e, portanto, sob controle do Estado Central.

Na nossa “caixa preta”, ha muito tempo houve um plano que foi validado. Nos
perguntamos aos habitantes da época o que eles pensavam, mas ja faz mais de dez
anos, faz doze, treze anos mais ou menos. Agora é uma caixa preta, ndo temos
nenhuma visdo do que vai ser feito. [...] E isso é um grande inconveniente enquanto
habitante e enquanto eleita na cidade. Entre 0 momento em que negociamos as ZAC
e 0 momento de sua realizacdo pode ter 20 anos. Imagine o turn over. Estamos em
uma cidade nova onde um certo nimero de pessoas nao fica mais de dois ou trés anos.
Era necessario impor avaliacdes regulares, impor um minimo de participagéo dos
habitantes (LOUIS; MICHAUX; ARCHILLA, 2022, informacdo verbal, traducéo
nossa'®).

184 No original: “Le probléme, c'est que une réflexion qui va trés au-dela en fait de I'architecture et de I'urbanisme,
c'est-a-dire que en l'occurrence, dans ce qui est le centre-ville de Bussy-Saint-Georges. Il faut faire quoi ? Faut
ramener de I'emploi, faut ramener des commerces, il faut créer un vrai centre-ville, en fait. C'est la seule condition
de la densité, c'est l'attractivité en fait, c'est la seule. Donc si vous étes pas en mesure de faire ¢a, jamais ¢a va
arriver, puisque pas trés loin, vous pourrez acheter une maison avec votre petit jardin dans une zone pavillonnaire.
Et vous aurez le choix entre une maison avec un petit jardin pavillonnaire et un appartement avec une terrasse dans
un centre-ville ou il y a rien".

185 No original: "Dans notre « boite noire » il y a bien longtemps. 1l y a eu un plan, ¢a a été validé, on a demandé
aux habitants de 1'époque ce qu’ils pouvaient penser, mais c'était il y a plus de 10 ans. Il y a 12, 13 ans ou a peu
pres, et puis maintenant, voila, c'est la boite noire. On n’a aucune vision de ce que ¢a va donner. [...] Et ¢a, c'est
quand méme un gros inconvénient en tant qu’habitant et en tant que élu dans la ville, entre le moment ou on
négocie les ZAC et le moment de sa réalisation, il peut y avoir 20 ans. Imaginez le turn over. On est dans des villes
nouvelles ou il y a un certain nombre de personnes qui ne restent pas plus de 2, 3 ans. Il faudrait imposer des
évaluations régulicres, imposer qu’il y ait une participation des habitants & minima".
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Quando questionados sobre os resultados e o0 sucesso da ZAC, as respostas variaram,
mas percebe-se uma tendéncia para a insatisfacdo que parece estar relacionada a forma de
gestdo centralizada no Estado (nacional) e a uma aparente frustragdo com a efetividade do bairro
enquanto Eco-Bairro conforme visto no primeiro texto de discussdo dos resultados. Michaux e
Louis (LOUIS; MICHAUX; ARCHILLA, 2022, informacdo verbal) acreditam que os
resultados da operacdo sao ruins, tanto em termos de adensamento quanto em termos estéticos,
e insistem sobre o fato de ndo terem controle sobre a tomada de decisdo e de o projeto ser
implantando ao longo de um periodo de 20 a 30 anos, periodo durante o qual muitas mudancas
podem ocorrer na sociedade. Citam como exemplo, 0 impacto sobre o sistema viario do restante
da cidade com a chegada de quinze a vinte mil novos habitantes, ou as mudangas de
comportamento resultantes dos dois anos de confinamento em raz&do da pandemia de Covid-19.

Para Michaux:

[...] nosso problema é o organismo publico sobre o qual os eleitos ndo tém nenhum
poder. Eles decidem de forma um pouco unilateral [...] ha meios de discutir e ajustar,
etc., mas continua sendo uma caixa-preta para o eleito de base que ndo tem ideia do
que acontece. Entdo os impactos deveriam ser um pouco mais discutidos com 0s
habitantes e retomo a ideia de que ndo é no comego apenas que se deve fazé-lo, €
durante o projeto. Ele tera durado vinte anos. Vocé se da conta, em vinte anos, a
quantidade de renovacéo que pode acontecer numa cidade, mudancgas sociais, etc.?
(LOUIS; MICHAUX; ARCHILLA, 2022, informacéo verbal, tradugdo nossa'e).

Ja para Diguet (DIGUET, 2021, informacéo verbal), a ZAC Le Sycomore atinge seus
objetivos apesar de alegar que a comuna tem sempre a tendéncia de desacelerar o
desenvolvimento da operacdo. Ele se mostra otimista e aposta na dinamicidade da regiéo leste
de Paris para apoiar a ZAC: “A Ilha da Franga é extremamente dindmica. Durante pelo menos
mais dez anos, gracas ao novo metrd que estamos construindo por todos os lugares da Ilha da
Franga, vamos continuar num ritmo muito dinamico” (DIGUET, 2021, informacgéo verbal,
traducdo nossa'®’). Ja Roger acredita que se para morar no bairro é preciso utilizar o carro com
frequéncia para se chegar até o comércio, entdo esta ndo é uma solugcdo bem-sucedida.

“Podemos viver em um prédio muito performante ambientalmente ndo tendo nada a sua volta.

18 No original: "[...] notre probléme, c'est cet organisme public sur lequel les élus n'ont aucun pouvoir. Et donc ils
décident de facon un peu unilatérale [...] il y a moyen de discuter avec eux et d'ajuster, etc. mais ¢a reste une bofte
noire pour I’élu de base qui n'a aucune idée de ce qui se passe. Donc les impacts devraient étre un peu plus discutés
avec les habitants et je reviens sur I'idée que c’est pas au début qu'il faut le faire seulement, c'est en cours de projet.
Ca aura duré 20 ans. Rendez compte dans 20 ans, le nombre de renouvellements qu'il y a pu y avoir dans la ville,
quoi donc des changements sociétaux, etc.".

187 No original: L Tle-de-France, extrémement dynamique. Pendant encore au moins 10 ans grace au nouveau métro
qu'on construit partout en Tle-de-France, on va rester sur quelque chose de trés dynamique.
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Mas se no seu quotidiano, no seu modo de vida, a pessoa € dependente de seu carro, ndo estou
certa de que o objetivo tenha sido atingido” (ROGER, 2022, informacdo verbal, traducéo
nossa'®). Para Perret (PERRET, 2022, informacéo verbal), ainda é cedo para conhecer os
resultados da operacdo. A ZAC estd em obras e ha poucos habitantes, sendo que 0s que moram

na area ndo trabalham na cidade, questdo levantada também por outros entrevistados.

N&o percebemos ainda os efeitos sobre a cidade porque sdo pessoas que la moram,
mas que ndo trabalham na cidade ou quase ndo; e que partem todos os dias para
Paris para trabalhar, ou ainda em outro lugar. Temos a impressdo de que é um
dormitério, um grande dormitdrio. Se eles aproveitam bem dos equipamentos, da
cidade, ndo tenho certeza...ndo sentimos ainda nem os efeitos benéficos, nem os
efeitos maléficos desta zona (PERRET, 2022, informagdo verbal, tradugdo nossa’®).

Conforme se viu com as entrevistas, as operagdes francesas recebem variadas criticas,
muitas delas correspondendo ao encontrado na bibliografia analisada. A excessiva regulacao e
a falta de liberdade citadas por Lucan (2012) e Maurice (217) ndo foram identificadas como
critica, mas como caracteristicas relacionadas ao gestor da ZAC, conforme explicado por Roger
(ROGER, 2022, informacgdo verbal). A fragmentacdo espacial e suscitada por Eleb-Harlé
(2000), Lucan (2012) e Lestage (2017) também ndo foi reconhecida nos depoimentos e percebe-
se pelos projetos que ha uma grande preocupagdo com a integracdo dos projetos com o restante
da cidade conforme j& descrito, demonstrando uma busca pela superagdo dos erros cometidos
no passado, também relacionados & monofuncionalidade e monotonia formal dos conjuntos
habitacionais do po6s 1l Guerra Mundial (BIDOU-ZACHARIASEN, 1996; BACQUE;
SINTOMER, 2002; BEAUD; PIALOUX, 2003; e WACQUANT, 2001). Para além das
questdes sociais, a emergéncia do tema da sustentabilidade parece ter relacdo direta com a
procura de melhores resultados de projeto. Os riscos citados por Deslandres (1999) de fracasso
de operacdes e super-dimensionamento ja ndo parecem mais ser 0s mesmos tendo em vista a
grande necessidade de producgdo de moradias e a escassez de terra conforme Diguet (DIGUET,
2021, informacdo verbal) e Louis (LOUIS; MICHAUX; ARCHILLA, 2022, informacdo verbal)
O envolvimento do capital privado, uma das principais caracteristicas dos projetos urbanos
(NOBRE, 2019; OLIVEIRA, 2018; FIX, 2003) também n&o foi levantado como um problema,

18 No original: " On peut vivre dans un batiment trés performant environnementalement s'il y a rien autour. Et que
dans son quotidien, dans son mode de vie, voila, il est dépendant de sa voiture ou des choses comme ¢a, je suis
pas certaine que I'objectif soit atteint".

189 No original: "On ressent pas particuliérement des faits sur la ville parce que ce sont des gens qui n’habitent qui
ne travaillent pas sur la ville ou presque et qui partent tous les jours a Paris, travailler ou ailleurs. On a I'impression
gue c'est un dortoir quoi, c'est un grand dortoir. Est-ce qu'ils profitent bien des équipements de la ville, j'en suis
pas slr. Voila, c'est... On ne sent pas pour l'instant, ni les effets bénéfiques, ni les effets maléfiques de cette de
cette zone".
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porém as respostas salientaram a importancia do controle publico das operacdes para se
conseguir ter maior controle sobre o resultado (LOUIS; MICHAUX; ARCHILLA, 2022,
informagé&o verbal) e para se produzir equipamentos conforme a necessidade da comunidade
(ROGER, 2022, informacdo verbal). Os diversos dispositivos de controle da operagédo e
descritos ao longo das discussdes de resultados desta pesquisa parecem ser eficientes nesse
sentido, como a documentacdo de constituicio da ZAC (dossiés de elaboragdo e
implementacao), os cadernos de encargos e a concertacéo.

Assim, as principais criticas identificadas versam sobre a expansao sobre areas agricolas
em vez de incentivar o adensamento de areas urbanas ja existentes, e sobre o controle do Estado,
considerado excessivo na conducdo da operagdo, ambas criticas encontradas no trabalho de
Pignon (2018). Estas, no entanto, entre os exemplos analisados, sdo caracteristicas especificas
da ZAC Le Sycomore que, nestes quesitos, ndo pode ser comparada as outras ZAC estudadas.
Estas, provavelmente, apresentariam outras criticas por parte de seus atores, podendo-se
especular, por exemplo, a falta de reaproveitamento de estruturas existentes e o efeito terra-
arrasada também trazidos por Pignon (2018) ja que tanto a ZAC Tle Seguin-Rives de Seine
quanto a ZAC Paul Bourget envolveram a demolicdo completa das edificacdes existentes. Nota-
se uma grande diferenca com relacgdo as criticas identificadas sobre a experiéncia paulistana das
OUC descritas no inicio deste trabalho. Se, na Franca, o problema pode ser pecar pelo excesso
de controle quando se trata de uma operacéo estatal; no Brasil, falha-se pela falta de controle.
Ao mesmo tempo que, na Franca, se critica a demolicdo em massa das estruturas existentes
dentro do perimetro de uma ZAC; no Brasil, se reclama a expulsdo das populagdes pobres ou
de ocupagdes irregulares no interior de uma OUC. Enquanto que, na Franga, as questdes se
voltam mais para um lado técnico-gerencial e estratégico, vemos que no Brasil ainda temos

muito a desenvolver em questdes ainda fundamentais, especialmente, de nivel politico e social.
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6. CONCLUSAO

Este trabalho se desenvolveu a partir do pouco conhecimento que se tem no Brasil a
respeito do instrumento francés ZAC, apesar de sua influéncia na criacdo do instrumento
brasileiro Operacdo Urbana (OU), hoje denominado Operacdo Urbana Consorciada (OUC).
Percebe-se que a lingua francesa representa uma dificuldade para o acesso aos dados sobre a
tematica da ZAC e que ndo seria possivel se aprofundar no conhecimento do instrumento
somente a partir de bibliografias em portugués, espanhol ou inglés. Tendo em vista a relagédo
entre as ferramentas dos dois paises, a pesquisa teve como base as criticas que a experiéncia
paulistana recebeu com as operag6es implantadas até 0 momento para buscar entender como se
organiza a estrutura do instrumento da ZAC de maneira que suas caracteristicas permitam seu
desenvolvimento em contextos, formatos e com objetivos diferentes no territério francés,
questdo principal deste trabalho.

A anélise dos dados obtidos fez emergir muitos temas relacionados a ZAC e aos Projetos
Urbanos, o que representou uma dificuldade de delimitacdo e aprofundamento de tantos
conceitos pertinentes. Por vezes, como no caso do tema da sustentabilidade, ndo se havia
encontrado relagdo entre ele e projetos urbanos na literatura analisada, resultando numa
limitag&o para a fundamentacdo da discusséo.

Entre as caracteristicas do instrumento ZAC a se destacar, a primeira importante que
determina o seu funcionamento é a existéncia de uma legislacdo de abrangéncia nacional que
regulamenta a forma de implantacdo dos instrumentos do urbanismo operacional. Mesmo que
a elaboracdo dos planos, SCoT e PLU, e dos projetos seja em abrangéncia comunal ou
intercomunal, o procedimento que os orienta € comum para todo territorio francés, baseado
sobretudo no Codigo de Urbanismo. Dessa forma, cada passo da elaboracéo e implementacéo
de uma ZAC segue um roteiro claro e definido, devendo apresentar respostas as questdes pré-
determinadas. A elaboracdo desse conjunto de regulamentacdo organiza e da clareza ao
procedimento apesar de sua complexidade e, consequentemente, da seguranca aos atores
envolvidos, ndo importando a comuna onde se implantara. E ainda fundamental, quando se
analisa a ZAC, diferenciar dois tipos de operacdo: aquelas criadas e implementadas pelo Estado
nacional através de seus Estabelecimentos Publicos de Urbanizagdo (EPA) no interior de
OperacOes de Interesse Nacional (OIN), daquelas criadas pelas coletividades territoriais e
implementadas por Sociedades de Economia Mista (SEM) ou por Sociedades Publicas Locais

(SPL) sob controle das proprias coletividades. Nessa diferenciacéo reside a nogdo de controle
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estatal forte que pode se aplicar apenas ao primeiro tipo de operacdo, nao se podendo confundir,
dessa forma, acdo de Estado e acdo de coletividades locais. 1sso ndo significa que o poder
publico ao nivel de comuna nédo tenha controle sobre a operacdo, mas este se da a partir da
negociacdo entre os atores de forma mais horizontal e, pelo que se pdde apreender, de forma
mais transparente.

Em se tratando de ferramentas de controle da conducdo das operagdes, alguns
elementos puderam ser identificados. Os diversos momentos de concertacdo ao longo do
processo de desenvolvimento do projeto e da execugdo da ZAC fazem com que haja maior
controle e redirecionamento, caso necessario, do projeto. H& a possibilidade de
acompanhamento do processo, a0 menos, atraves de dois momentos obrigatorios: a concertagdo
para a elaboracdo e criacdo da ZAC, e a consulta publica para a alteracdo e compatibilizacdo do
PLU com o projeto da operacdo. Além destes, foi possivel identificar a realizacdo de
concertacdo ao longo do processo de implementacdo da ZAC e a realizacdo de consulta publica
para a emissao de alvara de obra de determinados empreendimentos dentro da classificagdo do
Codigo do Meio Ambiente. Todos esses momentos, apesar de o comprometimento da
populacdo variar de acordo com seu envolvimento com o projeto ou com o seu local de
implantacdo, se mostraram como “check points” e oportunidades de tomada de conhecimento,
de manifestacdo, de questionamento, de reconducdo ou de validagdo das operacdes. Além disso,
a presenca do relator, “‘comissaire enquéteur”, nas consultas pablicas por indicacdo do tribunal
administrativo da regido, mediador externo e imparcial, ponderando sobre as criticas e
sugestdes feitas durante o processo se revela um personagem importante para que as
consideragOes registradas sejam conduzidas e respondidas. O sucesso da concertagdo, no
entanto, se mostra muito dependente do esfor¢o das entidades responsaveis pelo
desenvolvimento da operacdo em criar métodos de apropriacdo e de comunicacdo do projeto
pelos participantes, passando pelo desenvolvimento de linguagens acessiveis a leigos.
Permanece no debate, nesse sentido, a defini¢do do limite até onde deve ir o envolvimento da
populacdo e a partir de onde as decisdes devem ser deixadas apenas para os técnicos. Além
disso, conseguir provocar e conscientizar a comunidade da importancia da sua participacéo, em
algumas situac@es, pode representar uma dificuldade para os gestores da ZAC mesmo em uma
sociedade que se mostra bastante madura com relacdo as suas responsabilidades como é a
francesa.

A existéncia do ator gestor, “amenageur”, que conduz a operacdo em nome do Estado

ou das coletividades se mostrou importante para a interlocucdo entre publico e privado e para
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agregar conhecimento técnico que as comunas ndo sdo capazes de oferecer. A figura do gestor
da seguranca ao processo e garantia de que o que foi planejado serd executado por estar
comprometido com os objetivos da operacao e, sobretudo, com seu equilibrio financeiro. Essa
seguranca se da com base no determinado pelos documentos componentes dos dossiés de ZAC,
por determinacdo do Codigo de Urbanismo, e que devem ser obedecidos, como o Programa
Global de Construgdes, o Programa de Equipamentos Publicos e a Modalidade de
Financiamento. Esses elementos, associados a elaboragao de um plano guia, “masterplan”, que
define a ocupacdo da area lote a lote, fazem com que se tenha uma grande previsibilidade do
resultado final da operacéo, mesmo que adaptacGes venham a ser feitas no curso do processo,
tendo em vista que acarretam na atualizagdo do conjunto dos dossiés de ZAC e do PLU da
comuna.

Os cadernos de encargos de cessao de terreno compdem outro documento obrigatério e
de suma importancia para o cumprimento dos objetivos da operacdo. Apesar de o nivel de
exigéncia e do contetdo depender diretamente do nivel de controle desejado pelo gestor da
ZAC, neles podem estar inscritas todas as prescricdes que devem ser cumpridas pelos
incorporadores e pelas equipes de projeto para cada lote. Trata-se de um documento que faz
parte do contrato entre gestor e empreendedor privado e, portanto, mesmo que suas condi¢des
sejam negocidveis no curso do desenvolvimento do projeto, o enquadramento € por ele
determinado.

Vinculado a figura do gestor e aos cadernos de encargos esta a questdo da propriedade
das terras dentro do perimetro da ZAC. A propriedade fundiaria é fator determinante no
estabelecimento da negociagdo. A propriedade da area pertencer ao dominio publico, ser por
ele adquirida através do gestor, ou pertencer a poucos proprietarios privados possui muita
influéncia na reurbanizacgéo, pois é através da posse da terra que as exigéncias podem ser
cobradas dos incorporadores na condi¢do de participarem da operacdo. Mesmo que convencdes
com proprietarios privados possam ser estabelecidas, elas enfraquecem o poder de persuasdo
do poder publico em relacéo as condicfes que este poderia estabelecer. Quando pertencente ao
Estado nacional, ha pouca ou nenhuma possibilidade de influéncia do mercado imobiliario.
Quando pertencente a comuna, 0 gestor se apresenta como mediador dos interesses, mas 0s
interesses publicos prevalecem. Quando pertencente a um proprietario privado, a comuna
utiliza de seu poder de controle sobre as normas urbanisticas para impor suas condi¢bes, mas
acaba possuindo uma posicdo mais igualitria ao empreendedor na mesa de negociacgéo e,

consequentemente, menos persuasiva. Essa caracteristica se apresenta como uma das principais
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diferencas em relacéo ao Brasil, onde o capital privado possui forte influéncia na conducéo dos
investimentos, onde a intervencdo na propriedade privada € extremamente dificil de ser
realizada e onde mesmo a regulamentacdo urbanistica é, por vezes, interpretada em beneficio
dos investidores.

Outro ponto importante de controle da operacao € o fato de o projeto da ZAC dever estar
prevista no PLU e suas diretrizes estarem registradas nas Orientagdes de Urbanizacdo e
Programacdo (OAP). Ao mesmo tempo em que a derrogacdo, no interior do perimetro da
operacgdo, das normas urbanisticas do PLU € considerada uma das principais caracteristicas da
ZAC e o que lhe da o aspecto de instrumento flexivel, seu projeto torna-se, a partir do momento
que é feita a compatibilizacdo do PLU, norma urbanistica. Assim, apesar de haver uma
retroalimentacédo entre legislacdo urbanistica e projeto e, com isso, a possibilidade de criacéo
das solugdes mais adequadas para a operacdo, a necessidade de atualizacdo do PLU torna-se
uma barreira para que as modificaces acontecam sem conhecimento da sociedade e
justificativa perante o conselho municipal.

Além do PLU e do Cddigo de Urbanismo, ha outras leis que se sobrepdem a ZAC, ndo
podendo ser derrogadas no seu perimetro. Estas outras normas tém papel fundamental no
resultado da operacdo, impedindo que se produzam projetos contrarios aos interesses publicos.
Destaca-se, nesse sentido, a lei SRU com a obrigacdo de destinacdo de 20% das unidades de
moradia construidas para habitacdo social de forma a se produzir a diversidade social que é
sempre incentivada. Esta, apesar de ainda se revelar um desafio de implementacéo entre classes
nos extremos da piramide social, se mostra possivel dentro de estratos sociais proximos. Além
disso, pode-se dizer que se trata de um conceito ja incorporado pela sociedade francesa,
juntamente com a necessidade de diversidade de usos, a concertacdo e as preocupagdes com
sustentabilidade.

Pode-se ainda destacar o papel importante que possuem 0s concursos de arquitetura no
desenvolvimento da ZAC, apesar de terem deixado de ser obrigat6rios nos ultimos anos por
parte das instituicdes que atuam como empreendedoras nessas operacdes. Esta estratégia para
a selecdo das equipes e dos projetos, tanto urbanisticos quanto arquitetdnicos, desafia os
participantes a buscarem as melhores solucdes para que sejam contemplados com a premiacao,
colaborando para um resultado mais satisfatério da paisagem final, assim como para a busca de
solugdes mais inovadoras em termos estéticos e de sustentabilidade.

Todas essas ferramentas de controle da operagdo se mostram, ao mesmo tempo, formas

de controle da especulacao imobiliaria. Salienta-se, em vista disso, a imposi¢ao na construcdo



271

de habitacdo social; o controle fundiario que permite impor regras atraves dos cadernos de
encargos, revender os lotes a precos controlados e determinar o ritmo de venda; e a concertagdo
que pode, no caso de se estar incorrendo contra os interesses publicos, reconduzir o programa
da operacdo. O controle da operacédo € tambeém, por fim, uma maneira de reducdo dos riscos da
operacdo, pois ddo garantias aos investidores sobre o que e como seré feito. A apresentacdo de
um projeto urbano com uma filosofia geral que o orienta, com estimativa de custos, sua
distribuicdo ao longo do tempo e faseamento de implantacdo oferece maior seguranca para o
capital privado, mesmo que alteracdes possam vir a acontecer. Confirma-se, entretanto, que o
risco é maior para o Estado ou coletividade publica pela necessidade de aquisicao fundiaria e
de investimentos em infraestrutura antes da chegada dos promotores imobiliarios. Mesmo que
se considere que hoje-em-dia 0 mercado francés careca de espaco para desenvolvimento urbano
e de oferta de moradias e, portanto, que o risco financeiro € pequeno, a aposta esta na
multiplicacdo dos investimentos a partir da ZAC que poderdo trazer outros beneficios para as

comunas e ndo na captacdo de mais-valia pela comercializagéo dos lotes.

Quadro 26 — Resultados gerais da pesquisa.

Resultados gerais

1-Elaboracdo de uma regulamentacdo que
estabelecesse elementos minimos e etapas de
desenvolvimento da OUC de forma a receber um
mesmo tratamento por todos os municipios que a
implementam;

2-A clara definicdo dos momentos de
concertagdo com a sociedade e sua imposi¢ao em
mais de uma oportunidade;

3-A participacdo de um relator imparcial

Objetivo principal Objetivos secundarios

Entender quais sdo as
caracteristicas presentes
na acdo do poder publico

Buscar contribuicbes para
instrumentos de planejamento

e do mercado imobiliario
na Franca que viabilizam

a utilizacdo do
instrumento ZAC para a
transformacéo do

territorio com ganhos
econdmicos e sociais.

urbano brasileiros a partir da
melhor compreensao da ZAC.

escolhido por um tribunal administrativo para
acompanhamento do processo de concertacdo;
4-A criacdo da figura juridica do gestor da
operacao, atuando como interlocutor e mediador;
5-A criacéo e obrigacdo de cadernos de encargos
vinculados a venda dos potenciais adicionais de
construcéo;

6-Aplicagdo de concursos de arquitetura para
projetos urbanisticos e de edificacdes.

Verificar  se ha uma
correspondéncia  atualmente
entre o instrumento francés e a
OUC brasileira.

Entende-se que, apesar de, na origem, a ZAC
francesa possa ter inspirado a criagdo da OUC
brasileira, atualmente, tratam-se de instrumentos
muito diferentes cuja comparagdo ndo é
eficiente.

Fonte: autor.

Chega-se, for mim, apds estas constatacfes, ao atendimento do objetivo geral desta

pesquisa que é entender quais sdo as caracteristicas presentes na acdo do poder publico e do
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mercado imobiliario na Franca que viabilizam a utilizacdo do instrumento ZAC para a
transformacdo do territério com ganhos econémicos e sociais. Lista-se, como respostas, a
possibilidade do poder publico se colocar como empreendedor no desenvolvimento de projetos
urbanos; sua capacidade financeira de aquisicdo fundiaria; e as diversas ferramentas legais e
normativas que permitem um controle da acdo privada dentro de perimetros de ZAC mesmo
que de controle fundiério parcial, especialmente os cadernos de encargos.

Considerando-se todas estas caracteristicas da ZAC levantadas a partir desta pesquisa,
pode-se selecionar algumas que, mesmo em contextos econémicos e sociais diferentes da
Franca, poderiam ser aplicadas e que, assim, podem ser contribui¢fes para instrumentos de
planejamento urbano no Brasil em atendimento ao primeiro objetivo especifico deste trabalho
de buscar contribuigdes para instrumentos de planejamento urbano brasileiros a partir da melhor
compreensdo da ZAC. Nos moldes do Cédigo de Urbanismo francés, poderia ser elaborada uma
regulamentacdo que estabelecesse elementos minimos e etapas de desenvolvimento da
Operacdo Urbana Consorciada de forma que ela recebesse um mesmo tratamento por todos 0s
municipios que a implementam, e ndo ficasse sua criacdo de forma tdo aberta como é atualmente
por indefinicdo do Estatuto da Cidade. A clara definicdo dos momentos de concertacao e sua
imposicdo em mais de uma oportunidade com a participagdo de um relator externo e imparcial
pode ser identificada como outra contribuicdo. A criacdo da figura juridica do gestor
“aménageur” também se mostra como uma acertada estratégia por parte dos franceses por atuar
como interlocutor e mediador, tendo em vista a complexidade de gerenciamento que apresenta
uma operacao do tipo; e 0 emprego dos concursos de arquitetura para 0s projetos urbanisticos
e de edificacGes tem certamente grande beneficio paisagistico, estético e espacial. Por fim, a
criacdo e obrigacdo de cadernos de encargos se mostra eficiente para o atendimento dos
objetivos do projeto. Mesmo que, no caso da ZAC, o caderno esteja vinculado a propriedade da
terra e, por isso, elemento do contrato de venda do terreno, em Sao Paulo ou no Brasil, poderia
estar, de alguma forma, vinculado ao leildo das CEPACS. Todas essas eventuais contribui¢oes
necessitam ser mais estudadas para avaliar de fato sua viabilidade, de qualquer forma indicam
caminhos que podem ser percorridos a partir da experiéncia da ZAC.

Com relacdo ao segundo objetivo especifico desta pesquisa que pretendia verificar a
correspondéncia entre o instrumento francés e a OUC brasileira, embora ndo se tenha
aprofundado no estudo do instrumento no Brasil, as caracteristicas da ZAC e sua sistematica de
funcionamento parecem confirmar, como descrito na revisdo bibliografica, que, apesar de o

conceito da ZAC ter inspirado os idealizadores da Operacdo Urbana, hoje as diferencas entre
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0s instrumentos sdo tdo grandes que ndo é possivel realizar uma comparacao eficiente entre 0s
dois. Ainda que ambos sejam considerados conceitualmente como projetos urbanos, seu
desenvolvimento é tdo diferente um do outro que se tornaram instrumentos distintos, assim
como 0 sdo outros que também recebem a classificagdo de PU, como por exemplo o Land
Readjustment. Em razdo destas discrepancias, ao final desta pesquisa, resolveu-se alterar o
nome do trabalho de “ZAC: o modelo francés operacdo urbana” para “ZAC: o principal
instrumento do urbanismo operacional francés” para se evitar o incentivo a comparacgoes entre

o0s dois como se fossem equivalentes.

6.1 Perspectivas de continuidade

Como perspectiva de continuidade dessa pesquisa, podem-se definir alguns caminhos.
A verificacdo das ferramentas de controle da ZAC que possam de fato ser implementadas em
instrumentos de planejamento urbano brasileiros seria um primeiro caminho a seguir. Dentro
desse contexto, verificar a possibilidade de alterar a legislacdo urbanistica para viabilizar o
projeto como € feito com o PLU no Franca consiste em um terceiro estudo que pode ser feito.
Esta, s6 parece valida em um contexto em que se tem definido lote a lote a intervencédo
(programa, area construida, gabarito) por se basear em um masterplan pré-estabelecido, ou seja,
com uma visdo de paisagem do conjunto da operacdo. A isso se relaciona a viabilidade de se
projetar essa paisagem em opera¢des com as dimensdes com as que se esta acostumado a operar
no Brasil, o que implicaria numa reducdo da escala de intervencdo. Estas possibilidades
envolvem também em uma mudanca na forma com que os gestores publicos brasileiros olham
para a cidade, sendo necessario, para isso, que desenvolvam uma maior preocupagdo com 0s
resultados daquilo que se esta construindo, comprovando que ndo importa o contexto, 0 mais

importante é o uso politico que se da a esses instrumentos operacionais do planejamento urbano.



274

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

ADAM, Dominique. Aspectos Econdmicos e Financeiros de uma Operacdo Urbana: llustragdo
com o0 Caso de “Paris Rive Gauche”. In: BRASIL. Ministério das Cidades. OperacGes
urbanas: anais do seminario Brasil — Franca. Brasilia: Ministério das Cidades, 2009, p. 171-
182.

ALBANO, Maria Tereza Fortini. Aspectos Urbanisticos das Operac¢@es Urbanas. In: BRASIL.
Ministério das Cidades. OperacOes urbanas: anais do seminario Brasil — Franca. Brasilia:
Ministério das Cidades, 2009, p. 57-74.

ALMEIDA, Reginaldo Magalhées de; ALMEIDA, Juliana Malard. A discricionariedade do
poder publico em regularizacdes urbanisticas: o caso das operacdes urbanas consorciadas
em Belo Horizonte. In: ENANPUR, 16, 2015, Belo Horizonte. Anais. Belo Horizonte:
ENANPUR, 2015, p. 1-16.

ALY, José Augusto Fernandes. Arquiteturas da cidade: conexdes e lugar. 2010, 200 f. Tese
(Doutorado em Projeto de Arquitetura) — FAUUSP, 2010.

AMAR, A. ZAC Le Sycomore & Bussy-Saint-Georges (77): Etude d’Impact. 2011.

AMAR, A. Mémoire explicafit consécutif a I’avis de 1I’Autorité Environnementale sur
I’étude d’impact de 1a ZAC Le Zycomore a Bussy-Saint-Georges (77). 2012.

AMENAGEMENT. In: Michaelis Dicionario Escolar Francés. Disponivel em:
https://michaelis.uol.com.br/escolar-frances/busca/frances-
portugues/am%C3%A9nagement/>. Acesso em: 13 jun. 2021.

AMENAGEMENT. In: Reverso Dicionario. Disponivel em:
<https://dicionario.reverso.net/frances-portugues/am%C3%A9nagement>. Acesso em: 13 jun.
2021b.

ANCT. Agence Nationale de la Cohésion des Territoires. Sig ville, c2021. Atlas des quartiers
prioritaires de la politique de la ville: outil d’analyse et de comparaison des quartiers
prioritaires et de leur environnement. 2017. Disponivel em:
<https://sig.ville.gouv.fr/atlas/QP_r%c3%a9gions/>. Acesso em 16 mai. 2021.

ANGELI, Paula Abranches Lopes de. As operagdes urbanas consorciadas como
instrumento de planejamento urbano: estudo de caso da cidade de Sao Paulo-SP. 2011, 104
f. Dissertacdo (Mestrado em Urbanismo) — PUC-Campinas, 2011.

ANCT. Agence Nationale de la Cohésion des Territoires. Sig ville, c2021. Atlas des quartiers
prioritaires de la politique de la ville: outil d’analyse et de comparaison des quartiers
prioritaires et de leur environnement. 2017. Disponivel em:
<https://sig.ville.gouv.fr/atlas/QP_r%c3%a9gions/>. Acesso em 16 mai. 2021.

ASCHER, Francois. Projet public et réalisations privées: le renouveau de la planification des
villes. In : Les Annales de la recherche urbaine, n° 51, 1991, p. 5-15.


https://michaelis.uol.com.br/escolar-frances/busca/frances-portugues/am%C3%A9nagement/
https://michaelis.uol.com.br/escolar-frances/busca/frances-portugues/am%C3%A9nagement/
https://sig.ville.gouv.fr/atlas/QP_r%c3%a9gions/
https://sig.ville.gouv.fr/atlas/QP_r%c3%a9gions/

275

BACQUE, Marie-Héléne; SINTOMER, Yves. Peut-on encore parler de quartiers
populaires? Espaces et sociétés, Paris, n° 108-109, p. 29-46, 2002.

BASSETT], Philippe; MARTIN, Jean-Yves; VIVIER, Patrice. Réaliser une ZAC et autres
operations d’aménagement. Antony: Editions du Moniteur, 2017.

BEAUD, S.; PIALOUX, M. Violences urbaines, violence sociale: genése des Nouvelles
classes dangereuses. Paris: Fayard, 2003.

BEHQE. HQE. 2016. Disponivel em: <https://www.behge.com/>. Acesso em: 11 mai. 2022.

BERMAN, Marshal. Tudo que é sélido se desmancha no ar. S&o Paulo: Companhia das
Letras, 2007.

BERNATAS, J. Encore une tuile pour I’ile Seguin. Le Parisien, 2016. Disponivel em:
<https://www.leparisien.fr/hauts-de-seine-92/boulogne-billancourt-92100/encore-une-tuile-
pour-l-ile-sequin-08-09-2016-6105163.php>. Acesso em: 25 mai. 2022.

BERVAS, Estelle; LEMEE, Guy. L’évolution du régime des zones d’aménagement
concerté. In : Gazette du Palais, p. 19-32, 24 a 26 Out 2004.

BIDOU-ZACHARIASEN, C. Les rigidités de la ville fordiste: réflexions sur la genése des
dysfonctionnements dans les banlieues francaises. In: Espace et société, n® 82-83: p. 149-166,
1996.

BONAMY, Patricia; PELCRAN, Anne. Les concessions d’aménagement em pratique. 2% ed.
Paris: LexisNexis, 2010.

BOULOGNE-BILLANCOURT. Plan Local d’Urbanisme: 2-Projet d’aménagement et de
développement durable. 2018a.

BOULOGNE-BILLANCOURT. (2018b). Plan Local d’Urbanisme: 3-Orientations
d’Aménagement et de Programmation. 2018b.

BOULOGNE-BILLANCOURT. Plan Local d’Urbanisme: 1-Rapport de Présentation. 2021a.
BOULOGNE-BILLANCOURT. Plan Local d’Urbanisme: 5-Reglement. 2021b.
BOULOGNE-BILLANCOURT. Plan Local d’Urbanisme: Plan de zonage. 2021c.

BRASIL. Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001. Regulamenta os arts. 182 e 183 da
Constituicdo Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias.

Diario Oficial da Unido, Brasilia, 11 jul. 2001.

BRASIL. Ministério das Cidades. Operacdes urbanas: anais do seminario Brasil — Franca.
Brasilia: Ministério das Cidades, 2009.

BROUANT, Jean-Philippe. Les partenariats contractuels et opérationnels. GRIDAUH,
2012. Disponivel em:


https://www.behqe.com/
https://www.leparisien.fr/hauts-de-seine-92/boulogne-billancourt-92100/encore-une-tuile-pour-l-ile-seguin-08-09-2016-6105163.php
https://www.leparisien.fr/hauts-de-seine-92/boulogne-billancourt-92100/encore-une-tuile-pour-l-ile-seguin-08-09-2016-6105163.php

276

<https://www.gridauh.fr/sites/default/files/u440/partenariats contractuels et operationnels%
20%282%29.pdf>. Acesso em: 3 jul. 2021.

BUSSY-C’EST-VOUS. Bussy C’est Vous. 2021. Disponivel em: <https://bussycestvous.fr/>.
Acesso em: 21 nov. 2021.

BUSSY-SAINT-GEORGES. Plan Local d’Urbanisme: 1 - Rapport de Présentation. 2012a.

BUSSY-SAINT-GEORGES. Plan Local d’Urbanisme: 2 - Projet d’Aménagement et de
Développement Durable. 2012b.

BUSSY-SAINT-GEORGES. Plan Local d’Urbanisme: 3 - Orientations d’Aménagement et
de Programmation. 2012c.

BUSSY-SAINT-GEORGES. Plan Local d’Urbanisme: 4 - Plan de Zonage. 2012d.
BUSSY-SAINT-GEORGES. Plan Local d’Urbanisme: 5 - Réglement. 2012e.

BUSSY-SAINT-GEORGES. Ecoquartier du Sycomore. Bussy-Saint-Georges. 2021.
Disponivel  em:  <https://www.bussysaintgeorges.fr/ville/grands-projets/ecoquartier-du-
sycomore/>. Acesso em: 21 nov. 2021.

CAILLAUD, Martine; AUBERT, Bernard. La loi SRU em 90 questions. 22 ed. Paris: Editions
du Moniteur, 2003.

CARDOSO, Isabel Moraes (Coord.). Anéalise comparativa das Leis de Solos de Paises
Europeus: Estudo de Enquadramento para a preparacdo da Nova Lei do Solo. Lisboa:
DGOTDU, 2011.

CAUCHARD, Elise. Entrevista V1. [abr. 2022]. Entrevistador: Alfredo Rossoni Luvison. Sdo
Paulo, 2022. 1 arquivo mp3 (44 min.).

CCI GRAND PARIS. (2019). Epamarne recherche une nouvelle maitrise d’ceuvre pour la
ZAC du Sycomore. CClI Grand Paris. 2019. Disponivel em:
<https://grandparis.ccibusiness.fr/epamarne-recherche-une-nouvelle-maitrise-doeuvre-pour-
la-zac-du-sycomore>. Acesso em: 21 nov. 2021.

CEREMA. Tle Seguin-Rives de Seine. 2016. Disponivel em:
<http://www.reseaunationalamenageurs.logement.gouv.fr/IMG/pdf/160219 _fiche_rex_boulog
nevf.pdf>. Acesso em: 2 mai. 2021.

CEREMA. Aménager avec les propriétaires fonciers: les associations fonciéres urbaines.
Lyon : Cerema, 2017a. Disponivel em:
<http://outil2amenagement.cerema.fr/IMG/pdf/CEREMA-
Amenager_avec_les_proprietaires_foncier_LD_cle0a5826.pdf>. Acesso em: 7 ago. 2022.

CEREMA. Financer les équipéments publics et négocier le projet urbain: Le projet urbain
partenarial (PUP). Lyon : Cerema, 2017b. Disponivel em:
<http://outil2amenagement.cerema.fr/IMG/pdf/cerema-fiche-
pup_site_outils_amenagement_cle76f9af-1.pdf>. Acesso em: 7 ago. 2022.


https://www.gridauh.fr/sites/default/files/u440/partenariats_contractuels_et_operationnels%20%282%29.pdf
https://www.gridauh.fr/sites/default/files/u440/partenariats_contractuels_et_operationnels%20%282%29.pdf
https://grandparis.ccibusiness.fr/epamarne-recherche-une-nouvelle-maitrise-doeuvre-pour-la-zac-du-sycomore
https://grandparis.ccibusiness.fr/epamarne-recherche-une-nouvelle-maitrise-doeuvre-pour-la-zac-du-sycomore

277

CEREMA. Acquérir le foncier: Les Zones d’aménagement differé (ZAD). Lyon : Cerema,
2020a. Disponivel em:
<http://outil2amenagement.cerema.fr/IMG/pdf/fiche_zad v2_cle763d1c.pdf>. Acesso em: 7
ago. 2022.

CEREMA. Aménagement opérationnel: ZAC. Lyon: Cerema, 2020b. Disponivel em:
<http://outil2amenagement.cerema.fr/IMG/pdf/fiche_zac v2_cle72b26b.pdf>. Acesso em: 7
ago. 2022.

CEREMA. L’enquéte publique prévue par le code de I’environnement (enquéte publique
« environnementale »). Lyon : Cerema, 2020c. Disponivel em:
<http://outil2amenagement.cerema.fr/IMG/pdf/fiche_enquete_public_environnemental _v1 cl
e021d35.pdf>. Acesso em: 5 jun. 2022.

CEREMA. Faciliter la réalisation d’opérations d’aménagement d’envergure: La grande
opération  d’urbanisme (GOU). Lyon: Cerema, 202la. Disponivel em:
<http://outil2amenagement.cerema.fr/IMG/pdf/fiche_gou_ppa_v2_clelab533.pdf>.  Acesso
em: 7 ago. 2022.

CEREMA. Dynamiser les centres-villes: Les opérations de revitalisation de territoire (ORT).
Lyon: Cerema, 2021b. Disponivel em:
<http://outil2amenagement.cerema.fr/IMG/pdf/fiche_ort v2_cle72al4f.pdf>. Acesso em: 7
ago. 2022.

CEREMA. Projet d’intérét général et opération d’intérét national: présentation comparée.
Lyon : Cerema, 2021c. Disponivel em:
<http://outil2amenagement.cerema.fr/IMG/pdf/fiche_pig_oin_v2_cle158131.pdf>. Acesso
em: 7 ago. 2022.

CEREMA. Les procédures d’évolution concernant exclusivement le plan local
d’urbanisme (PLU, PLUi). 2022. Disponivel em: <http://outil2amenagement.cerema.fr/les-
procedures-d-evolution-concernant-r1446.html>. Acesso em: 7 ago. 2022.

CGEDD. Avis déliberé de I'Autorité environnementale sur la modification du dossier de
création de la ZAC Le Sycomore a Bussy-Saint-Georges (77). Paris: Ministére de I’Ecologie,
du Développement Durable, des Transports et du Logement, 2012.

CHALINE, Claude. Les politiques de la ville. Paris: Presses Universitaires de France, 2014.

CNCE. Le comissaire enquéteur — qui est-il? 2022. Disponivel em: <https://www.cnce.fr/le-
commissaire-enqueteur-qui-est-il>. Acesso em: 7 ago. 2022.

COLLOT, Michel. La pensée-paysage: philosophie, arts, littérature. Arles: Actes Sud/ENSP,
2011.

CONROUX, Pierre. Le paysage, un patrimoine commun. In: LINGEA, Dossier sur I’Art (Les
Paysages et la Ville). Paris, n® 19-20, octobre 1996/juin 1997, p. 146-148, 1996.


http://outil2amenagement.cerema.fr/IMG/pdf/fiche_ort_v2_cle72a14f.pdf

278

CONSEIL DE L’EUROPE. Convention européenne du paysage. 2000. Disponivel em:
<https://rm.coe.int/168008062a>. Acesso em: 4 jul. 2021.

CONSEIL DE PARIS. 2013 DU 219 - DLH 209-1° - Approbation de la déclaration de projet
emportant mise en compatibilité du PLU et création de la ZAC “Paul Bourget” (13e).
2013a.

CONSEIL DE PARIS. 2013 du 261-1° - Approbation du dossier de réalisation de la ZAC
“Paul Bourget” (13e). 2013b.

CONSEIL DE PARIS. 2013 DU 261-2°- Approbation du programme des équipements
publics de la ZAC « Paul Bourget » (13e). 2013c.

COULAND, Nathalie. Zones d’aménagement concerte: une operation sur six serait en
difficulté en province. Le Moniteur, 1998. Disponivel em:
<https://www.lemoniteur.fr/article/zones-d-amenagement-concerte-une-operation-sur-six-
serait-en-difficulte-en-province.188119>. Acesso em: 23 jan. 2021.

CRISTOFOLLI, R. Fondation Pinault : un retrait qui codte cher. Le Parisien, 2005. Disponivel
em: <https://www.leparisien.fr/hauts-de-seine-92/fondation-pinault-un-retrait-qui-coute-cher-
11-05-2005-2005937645.php>. Acesso em: 25 mai. 2022.

DAMECOUR, A.-S. Boulogne-Billancourt : 752 contributions et 72,5 % d’avis défavorables
au projet Bouygues sur [I’lle Seguin. Le Parisien, 2022. Disponivel em:
<https://www.leparisien.fr/hauts-de-seine-92/boulogne-billancourt-752-contributions-et-75-
davis-defavorables-au-projet-bouygues-sur-lile-seguin-20-02-2022-
TKABWL5YKZDIZN3QUPWQYNCBFA.php>. Acesso em: 25 mai. 2022.

DARCHEN, Sébastien. Contextual and external factors enabling planning innovations in
a regeneration context: the Lyon Confluence project (France). International Planning Studies,
25:4, p. 340-354, junho, 2019.

DAUTRY, E. Boulogne-Billancourt : Vincent Bolloré pourrait lacher I’ile Seguin. Le Parisien,
2019a. Disponivel em: <https://www.leparisien.fr/hauts-de-seine-92/boulogne-billancourt-
vincent-bollore-pourrait-lacher-I-ile-seguin-01-04-2019-8044326.php>. Acesso em: 25 mai.
2022,

DAUTRY, E. Boulogne-Billancourt : Vincent Bolloré ne s’installera pas sur I’ile Seguin. Le
Parisien, 2019b. Disponivel em: <https://www.leparisien.fr/hauts-de-seine-92/boulogne-
billancourt-vincent-bollore-ne-s-installera-pas-sur-I-ile-seguin-27-05-2019-8080902.php>.
Acesso em: 25 mai. 2022.

DHUP. Les Orientations d’Aménagement et de Programmation du Plan Local
d’Urbanisme : Guide de recommandations juridiques. Ministere de la cohésion des territoires
et des relations avec les collectivités territoriales, 2019.

DENOLLE, Anne-Sophie; DUVAL, Eugénie. Urbanisme et participation. Cahiers de la
recherche sur les droits fondamentaux (on-line), Caen, v. 14, p. 31-39, 2016.

DIGUET, Arnaud. Entrevista I. [dez. 2021]. Entrevistador: Alfredo Rossoni Luvison. S&o
Paulo, 2021. 1 arquivo mp3 (49 min.).



279

DEMARCHE ECOQUARTIER. Ministére de la Transition Ecologique, [s.d.] Carte
Interactive. Disponivel em: http://www.ecoquartiers.logement.gouv.fr/carte-
interactive/?vue=map. Acesso em: 15 mai. 2021.

DEMARCHE ECOQUARTIER. Ministére de la Transition Ecologique, [s.d.]Ja. EcoQuartier
le Sycomore. Disponivel em: <http://www.ecoquartiers.logement.gouv.fr/operation/207/>.
Acesso em: 22 jun. 2021.

DESLANDRES, Juliette. Le contentieux des zones d’aménagement concerté. 1999, 346 f.
Tese (Doutorado em Direito Publico) — Université Pantheon-Assas (Paris I1), 1999.

DITTMAR, Adriana Cristina Corsico. Paisagem e morfologia de vazios urbanos: analise da
transformacédo dos espacos residuais e remanescentes urbanos ferroviarios em Curitiba. 2006,
230 f. Dissertacdo (Mestrado em Gestdo Urbana) — PUCPR, 2006.

DORMOIS, Rémi. Les politiques urbaines: histoire et enjeux contemporains. Rennes: Presses
Universitaires de Rennes, 2015.

DRIEA/PDCT/PUP/PSF. Atlas des zones d’aménagement concerte (ZAC) Hauts-de-Seine.
Nanterre, 2019.  Disponivel em:  <http://www.driea.ile-de-france.developpement-
durable.gouv.fr/l-atlas-2019-des-zones-d-amenagement-concerte-des-a5617.html>. Acesso em
21 abr. 2021.

DRIEA-IF/UD75/SADCT/PECT. Atlas des zones d’aménagement concerte parisiennes au
ler janvier. Paris, 2020a. Disponivel em: <http://www.driea.ile-de-france.developpement-
durable.gouv.fr/atlas-des-zones-d-amenagement-concerte-de-paris-a5574.html>. Acesso em:
21 abr. 2021.

DRIEA-IF/UD75/SADCT/PECT. Carte Générale: vue d’ensemble des zones d’aménagement
concerte  parisiennes.  Paris, 2020b. Disponivel em: <http://www.driea.ile-de-
france.developpement-durable.gouv.fr/atlas-des-zones-d-amenagement-concerte-de-paris-
ab574.html>. Acesso em: 21 abr. 2021.

DRIEA-IF/UTEA94/SPAD/PSIGV. Atlas Cartographique: les principales données du Val-
de-Marne. Créteil, 2014. Disponivel em: <http://www.driea.ile-de-france.developpement-
durable.gouv.fr/atlas-cartographique-des-principales-donnees-du-a4687.html>. Acesso em: 3
mai. 2021.

DREIAT. Direction Régionale et interdépartamentale de I’Environnement, de
I’Aménagement et des Transports Ile-de-France. 2022 Disponivel em:
https://www.driea.ile-de-france.developpement-durable.gouv.fr/. Acesso em: 3 mai. 2021.

DRIEE TLE--DE-FRANCE. Information relative a ’absence d’observations de 1’autorité
environnementale. 2013.

ECOLAN, Alice. La place du paysage dans les ZAC. 2015. 61 f. Monografia (graduagio) -
Sciences agricoles, Angers, 2015.

ELEB-HARLE, Nicole. Conception et coordination des projets urbains. Quetigny : Editions
Recherchers, 2000.


http://www.ecoquartiers.logement.gouv.fr/carte-interactive/?vue=map
http://www.ecoquartiers.logement.gouv.fr/carte-interactive/?vue=map
http://www.ecoquartiers.logement.gouv.fr/operation/207/
http://www.driea.ile-de-france.developpement-durable.gouv.fr/l-atlas-2019-des-zones-d-amenagement-concerte-des-a5617.html
http://www.driea.ile-de-france.developpement-durable.gouv.fr/l-atlas-2019-des-zones-d-amenagement-concerte-des-a5617.html
http://www.driea.ile-de-france.developpement-durable.gouv.fr/atlas-des-zones-d-amenagement-concerte-de-paris-a5574.html
http://www.driea.ile-de-france.developpement-durable.gouv.fr/atlas-des-zones-d-amenagement-concerte-de-paris-a5574.html
http://www.driea.ile-de-france.developpement-durable.gouv.fr/atlas-des-zones-d-amenagement-concerte-de-paris-a5574.html
http://www.driea.ile-de-france.developpement-durable.gouv.fr/atlas-des-zones-d-amenagement-concerte-de-paris-a5574.html
http://www.driea.ile-de-france.developpement-durable.gouv.fr/atlas-des-zones-d-amenagement-concerte-de-paris-a5574.html
http://www.driea.ile-de-france.developpement-durable.gouv.fr/atlas-cartographique-des-principales-donnees-du-a4687.html
http://www.driea.ile-de-france.developpement-durable.gouv.fr/atlas-cartographique-des-principales-donnees-du-a4687.html
https://www.driea.ile-de-france.developpement-durable.gouv.fr/

280

ENQUETES-PUBLIQUES. (2020). Enquéte publique unique préalable a la délivrance de
deux permis de construire portant sur la construction de deux ensembles immobiliers a
usage de bureaux et de commerce, sur la partie centrale de I’lIle Seguin, dans la ZAC
Seguin-Rives-de-Seine a Boulogne-Billancourt. Disponivel em: <https://www.enquetes-
publigues.com/Enquetes WEB/FR/EP20241/Accueil.awp>. Acesso em: 2 mai. 2021.

EPAMARNE. Délibération n® 2011-06 rélative a la modification n° 1 du dossier de création
de la ZAC “Le Sycomore” a Bussy-Saint-Georges: définition des objectifs et modalités de la
concertation. 2011.

EPAMARNE. ZAC du Sycomore: Dossier de Création Modification n°® 1: C1 - Rapport de
Présentation. 2012a.

EPAMARNE. ZAC du Sycomore: Dossier de Création Modification n° 1: C2 - Plan de
Situation. 2012b.

EPAMARNE. ZAC du Sycomore: Dossier de Création Modification n°® 1: C3 - Plan de
Délimitation. 2012c.

EPAMARNE. Projet de ZAC du Sycomore: Bilan de la Concertation. 2012d.
EPAMARNE. ZAC du Sycomore: Dossier de Réalisation: Plan de Délimitation. 2012e.
EPAMARNE. ZAC du Sycomore: Dossier de Réalisation: Plan de Situation. 2012f.

EPAMARNE. ZAC du Sycomore: Dossier de Réalisation: R1 - Programme des équipements
publics. 2012g.

EPAMARNE. ZAC du Sycomore: Dossier de Realisation: R2 - Programme global des
constructions. 2012h.

EPAMARNE. ZAC du Sycomore: Dossier de Reéalisation: R3 - Modalités prévisionnelles de
financement. 2012i.

EPAMARNE; BUSSY SAINT-GEORGES. Le Sycomore: un futur quartier fortement
intégré dans la ville de Bussy Saint-Georges. Folder. 2017.

EPAMARNE-EPAFRANCE. La carte des ZAC de Marne-la-Vallée. 2017. Disponivel em:
https://www.epamarne-epafrance.fr/actualites/carte-zac-2017/. Acesso em: 3 mai. 2021.

EPAMARNE-EPAFRANCE. Le Sycomore: retour sur une concertation exemplaire a Marne-
la-Vallée. 2018. Disponivel em: <https://www.epamarne-epafrance.fr/actualites/bussy-saint-
georges-retour-concertation-quartier-sycomore/>. Acesso em: 10 mai. 2022.

EPAMARNE-EPAFRANCE. Bussy Saint-George: le Sycomore. 2021. Disponivel em:
<https://www.epamarne-epafrance.fr/projet/bussy-saint-georges-le-sycomore/>. Acesso em:
21 nov. 2021.


https://www.epamarne-epafrance.fr/actualites/carte-zac-2017/

281

EPAMARNE-EPAFRANCE. Le Conseil d’administration d’EpaMarne. 2022a. Disponivel
em: <https://www.epamarne-epafrance.fr/actualites/le-conseil-dadministration/>. Acesso em:
17 mai. 2022.

EPAMARNE-EPAFRANCE. Notre mission. 2022b. Disponivel em: <https://www.epamarne-
epafrance.fr/actualites/notre-mission/>. Acesso em: 17 mai. 2022.

EPAMARNE-EPAFRANCE. Plan de repérage des ZAC aménagées ou a I’étude par ’EPA.
Noisiel, 2017. Disponivel em: <https://www.epamarne-epafrance.fr/actualites/carte-zac-
2017/>. Acesso em: 3 mai. 2021.

FAURE, Alain. Un faubourg, des banlieues, ou la déclinaison du rejet. Geneses, n. 51, p. 48-
69, junho, 2003.

FERREIRA, Jodo Sette Whitacker; MARICATO, Erminia. Operac¢ao Urbana Consorciada:
diversificagdo urbanistica participativa ou aprofundamento da desigualdade? In: OSORIO,
Leticia Marques (org.). Estatuto da Cidade e Reforma Urbana: novas perspectivas para as
cidades brasileiras. Porto Alegre: Serio Antonio Fabris Editor, 2002.

FIX, Mariana. A “Férmula Magica” da Parceria Publico-Privada: Operagdes Urbanas em
S&o Paulo. In: Cadernos de Urbanismo, n° 3. Rio de Janeiro: Prefeitura Municipal do Rio de
Janeiro, 2003, p. 1-15.

FIX, Mariana. Séo Paulo cidade global: fundamentos financeiros de uma miragem. S&o Paulo:
Boitempo, 2015.

FRANCA. Code de D’urbanisme. Décret n° 73-1022 du 8 novembre 1973 relatif a la
codification des textes législatifs concernant I’urbanisme (ler partie: Législative) et portant
revision du code de I'urbanisme et de I’habitation, 1973a.

FRANCA. Code de I’urbanisme. Décret n° 73-1023 du 8 novembre 1973 portant codification
des textes réglementaires concernant I’urbanisme (2e partie: Réglementaire), 1973b.

FRANCA. Loi n®77-2 du 3 janvier 1977 sur I’architecture. 1977.
FRANCA. Loi d’orientation pour la ville n° 91-662 de 13 de julho de 1991. 1991. Disponivel

em: < https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/id/JORFTEXT000000353814>. Acesso em: 04 jul.
2021.

FRANCA. Loi n° 92-3 du 3 janvier 1992 sur D’eau. 1992. Disponivel em:
<https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/id/JORFTEXT000000173995>. Acesso em: 5 de julho de
2021.

FRANCA. Code de I’Environnement. Ordonnance n° 2000-914 du 18 septembre 2000 relative
a la partie Législative du code de 1’environnement, 2000.

FRANCA. Loi n° 2003-590 du 2 juillet 2003 urbanisme et habitat. 2003. Disponivel em:
<https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXTO000000603905/>. Acesso em: 7 ago.
2022,


https://www.epamarne-epafrance.fr/actualites/carte-zac-2017/
https://www.epamarne-epafrance.fr/actualites/carte-zac-2017/
https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/id/JORFTEXT000000353814

282

FRANCA. Code de I’Environnement. Décret n° 2005-935 du 2 ao(t 2005 relatif a la partie
réglementaire du code de I’environnement, 2005.

FRANCA. Loi n° 2010-788 du 12 juillet 2010 portant engagement national pour
I’environnement. 2010a. Disponivel em:
<https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000022470434/>. Acesso em: 7 ago.
2022.

FRANCA. Loi n°2010-597 du 3 juin 2010 relative au Grand Paris. 2010b.
FRANCA. Loi n° 2014-173 du 21 février 2014 de programmation pour la ville et la

cohésion urbaine. 2014a. Disponivel em:
<https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000028636804/>. Acesso em: 4 jul 2021.

FRANCA. Loi n° 2014-366 du 24 mars 2014 pour ’accés au logement et um urbanisme
rénove. 2014b. Disponivel em:
<https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/id/JORFTEXT000028772256>. Acesso em: 4 jul. 2021.

FRANCA. Décret n° 2014-767 du 3 juillet 2014 relatif a la liste nationale des quartiers
prioritaires de la politique de la ville et & ses modalités particuliéres de détermination dans
les départements métropolitains. 2014c. Disponivel em:
<https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000029190881/>. Acesso em: 4 jul. 2021.

FRANCA. Loi n° 2014-366 du 24 mars 2014 pour ’accés au logement et un urbanisme
rénové. 2014d. Disponivel em:
<https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000028772256/>. Acesso em: 7 ago.
2022,

FRANCA. Loi n®2015-991 du 7 aolt 2015 portant nouvelle organisation territoriale de la
République. 2015. Disponivel em:
<https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000030985460/#LEGIARTI0000309981
15>. Acesso em: 7 ago. 2022.

FRANCA. Loi n° 2018-1021 du 23 novembre 2018 portant évolution du logement, de
I’aménagement et du numérique. 2018. Disponivel em:
<https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000037639478/>. Acesso em: 7 ago.
2022,

FRANCA. Ministério da Coesdo Territorial. Répartition des Compétences: Tableau
synthétique novembre 2019. Ministério da Coesdo Territorial, 2019a. Disponivel em:
<https://www.cohesion-territoires.gouv.fr/sites/default/files/2020-
09/tableau_de_competences-novembre%202019.pdf>. Acesso em: 7 ago. 2022.

FRANCA. Ministéres Ecologie Energie Territoires. Réseau européen Natura 2000. 2020.
Disponivel em : <https://www.ecologie.gouv.fr/reseau-europeen-natura-2000-0>. Acesso em:
7 ago. 2022.

FRANCA. Ministere de la Cohésion des Territoires et des Reélations avec les Collectivités
Territoriales. Cohesion-territoires, 2019b. Taxe d’aménagement. Disponivel em:
<https://www.cohesion-territoires.gouv.fr/taxe-damenagement>. Acesso em: 23 de jan. 2021.


https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000028636804/
https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/id/JORFTEXT000028772256

283

FRANCA. Ministério da Habitacdo. Le contrat de projet partenarial d’aménagement:
accélérer les opérations d’aménagement. Nanterre : Ministério da Habitacdo, 2021. Disponivel
em:
<https://www.ecologie.gouv.fr/sites/default/files/contrat_de_projet_partenarial d_amenagem
ent.pdf>. Acesso em: 7 ago. 2022.

GASPARINI, Diogenes. Direito administrativo. Sdo Paulo: Saraiva, 2005.

GERME & JAM. Projet d’Aménagement de la ZAC du Sycomore: Secteur Nord - Lot
SY22b indice B - Cahier des Prescriptions Urbaines, Architecturales, Paysagéres et
Environnementales. 2021a.

GERME & JAM. Projet d’Aménagement de la ZAC du Sycomore: Ancien Plan Guide TGT
FM. 2021b.

GERME & JAM. Projet d’Aménagement de la ZAC du Sycomore: Plan Guide: Rapport de
Présentation du Projet Urbain. 2021c.

GERME & JAM. Projet d’Aménagement de la ZAC du Sycomore: Plan Guide. 2022.

GERU/COSTIC. Approche transversale: Nouvelle conception de quartier, nouveaux usages:
le contexte des opérations exemplaires du Trapéze. 201la. Disponivel em:
<http://www.urbanisme-
puca.gouv.fr/IMG/pdf/BATEX_GERU_COSTIC_APPROCHE_TRANSVERSALEsans_AA
UPC.pdf>. Acesso em: 28 mai. 2022.

GERU/COSTIC. FLASH: Entretiens avec Patrick Chavannes (AAUPC): un cadre exigeant
pour la conception de batiments exemplaires. 2011b. Disponivel em:
<https://chantier.net/documents/batex_fO1.pdf>. Acesso em: 28 mai. 2022.

GUALTIERI, J. Bussy-Saint-Georges: 1’échangeur sur I’autoroute A4 est en route. La Marne :
Actu, 2021. Disponivel em: <https://actu.fr/ile-de-france/bussy-saint-georges 77058/bussy-
saint-georges-l-echangeur-sur-l-autoroute-a4-est-en-route_40109509.html>. Acesso em: 22
nov. 2021.

I’NGEROP. Seguin Rives de Seine - Boulogne Billancourt: lle Seguin - Partie Centrale:
Etude d’Impact. 2020.

JEHLING, Mathias; HECHT, Robert. Do land policies make a difference? A data-driven
approach to trace effects on urban form in France and Germany. Urban Analytics and City
Science, online, margo, 2021.

JULLIEN, Jacques. Finir les grands ensembles. Villes en parallele, n® 38-39, p. 122-152,
dezembro, 2004.

LAZAROVA, Joana. Tle-Saint-Denis apartments by Périphériques Architectes. Blueprint,
Londres, ed. 361, p. 189-191, nov/dez, 2018.



284

LE NOUVEL ECONOMISTE. Concertation en cours pour le projet central de I’Ile Seguin.
Le Nouvel Economiste, 2022. Disponivel em:
<https://www.lenouveleconomiste.fr/concertation-en-cours-pour-le-projet-central-de-I-ile-
seguin-91313/>. Acesso em: 25 mai. 2022.

LE PARISIEN. 4500 logements en projet a Bussy-Saint-Georges. Le Parisien, 2011.
Disponivel em: <https://www.leparisien.fr/seine-et-marne-77/bussy-saint-georges-
77600/4500-logements-en-projet-a-bussy-saint-georges-15-07-2011-1533140.php>.  Acesso
em: 26 jan. 2022.

LE PARISIEN. Boulogne : il n’y aura pas de tour sur I’ile Seguin. Le Parisien, 2015. Disponivel
em:  <https://www.leparisien.fr/hauts-de-seine-92/meudon-92190/boulogne-il-n-y-aura-pas-
de-tour-sur-I-ile-seguin-02-07-2015-4913313.php>. Acesso em: 25 mai. 2022.

LEITE, Carlos. Instrumentos Urbanos Inovadores. Arcoweb, 2016. Disponivel em:
<https://www.arcoweb.com.br/noticias/artigos/carlos-leite-instrumentos-urbanos-
inovadores>. Acesso em: 17 jul 2019.

LENHARDT, M. Boulogne : trois associations déposent des recours contre un projet de 1’lle
Seguin pourtant abandonné. Le Parisien, 2021. Disponivel em:
<https://www.leparisien.fr/hauts-de-seine-92/boulogne-trois-associations-deposent-des-
recours-contre-un-projet-de-lile-seguin-pourtant-abandonne-17-05-2021-
WB3BTXHJPFEISJRYH7LHPB20DA4.php>. Acesso em: 25 mai. 2022.

LENHARDT, M. Boulogne-Billancourt : premier test populaire pour le projet de Bouygues
sur I’ile Seguin. Le Parisien, 2022a. Disponivel em: <https://www.leparisien.fr/hauts-de-seine-
92/boulogne-billancourt-premier-test-populaire-pour-le-projet-de-bouygues-sur-lile-seguin-
19-01-2022-MGEBZPLJV5EO5NB7ZETO5WB65U.php>. Acesso em: 25 mai. 2022.

LENHARDT, M. Boulogne-Billancourt : le maire délivre a Bouygues Immobilier le permis
de construire sur I’ile Seguin. Le Parisien, 2022b.  Disponivel em:
<https://www.leparisien.fr/hauts-de-seine-92/boulogne-billancourt-le-maire-delivre-a-
bouyqgues-immobilier-le-permis-de-construire-sur-lile-sequin-09-04-2022-
KFQ326PBHVFS7TFODUQTOOV7FQU.php>. Acesso em: 25 mai. 2022.

LESTAGE, Manon. Le rapport au fleuve dans le projet urbain : le cas de la ZAC Garonne
Eiffel. 2017. 126 f. Monografia (master) - ENSAPBX, Bordeaux, 2017.

LESUEUR, C. Boulogne-Billancourt : I’ile Seguin met enfin tout le monde d’accord. Le
Parisien, 2018. Disponivel em: <https://www.leparisien.fr/hauts-de-seine-92/boulogne-
billancourt-I-ile-seguin-met-enfin-tout-le-monde-d-accord-29-11-2018-7957281.php>. Acesso
em: 25 mai. 2022.

LOUIS, Claude; MICHAUX, Valéry; ARCHILLA, Isabel. Entrevista Ill. [jan 2022].
Entrevistador: Alfredo Rossoni Luvison. Sdo Paulo, 2022. 1 arquivo mp3 (102 min.).

LUCAN, Jacques. Ot va la ville aujourd’hui? Formes urbaines et mixités. Paris: Editions de
la Villette, 2012.


https://www.leparisien.fr/hauts-de-seine-92/boulogne-billancourt-le-maire-delivre-a-bouygues-immobilier-le-permis-de-construire-sur-lile-seguin-09-04-2022-KFQ326PBHVFS7FQDUQTOOV7FQU.php
https://www.leparisien.fr/hauts-de-seine-92/boulogne-billancourt-le-maire-delivre-a-bouygues-immobilier-le-permis-de-construire-sur-lile-seguin-09-04-2022-KFQ326PBHVFS7FQDUQTOOV7FQU.php
https://www.leparisien.fr/hauts-de-seine-92/boulogne-billancourt-le-maire-delivre-a-bouygues-immobilier-le-permis-de-construire-sur-lile-seguin-09-04-2022-KFQ326PBHVFS7FQDUQTOOV7FQU.php

285

LIBONI, Rodrigo Seixas. A reestruturacédo da orla ferroviaria de Jundiai: requalificacdo
urbana e infraestrutura de transportes. 2015, 220 f. Dissertacdo (Mestrado em Arquitetura e
Urbanismo) — Universidade Presbiteriana Mackenzie, Sado Paulo, 2015.

LIMA JR., Pedro de Novais. Efeitos de teoria: o debate académico sobre os projetos urbanos
e a legitimacdo de novas formas de producéo do territdrio. In: OLIVEIRA, Fabricio Leal de et
al. (Org.). Grandes projetos metropolitanos: Rio de Janeiro e Belo Horizonte. Rio de Janeiro:
Letra Capital, 2012, p. 24-45.

MACEDO, Marina Michel de. Operacdo Urbana Consorciada: uma alternativa para a
urbanificacdo das cidades. 2007, 199 f. Dissertacdo (Mestrado em Direito de Estado) — UFPR,
Curitiba, 2007.

MACIEL, Jalisson Lage. Estruturas e Estratégias de Financiamento das Operacdes
Urbanas Consorciadas: uma analise propositiva. 2011, 209 f. Dissertacdo (Mestrado
Profissional em Regulacdo e Gestdo de Negdcios) - CERME/FACE/UnB, 2011.

MADEIRA, José Maria Pinheiro. Administracdo publica centralizada e descentralizada.
Rio de Janeiro: América Juridica, 2005.

MADERUELO, Javier. Paisaje e historia. Madrid: Abada Editores, 20009.

MALERONKA, Camila. Projeto e Gestdo na Metropole Contemporanea: Um estudo sobre
as potencialidades do instrumento ‘operagdo urbana consorciada’ a luz da experiéncia
paulistana. 2010, 212 f. Tese (Doutorado em Histéria e Fundamentos da Arquitetura e do
Urbanismo) — FAUUSP, 2010.

MARGOT-DUCLOT, Guillaume. Entrevista I1V. [fev. 2022]. Entrevistador: Alfredo Rossoni
Luvison. Sdo Paulo, 2022. 1 arquivo mp3 (83 min.).

MARZULO, E. P. Espaco dos pobres. Identidade social e territorialidade na modernidade
tardia. 2005, 306 f. Tese (Doutorado em Planejamento Urbano e Regional) - IPPUR-UFRJ, Rio
de Janeiro, 2005.

MASSON, D. Annexe 1 au Projet de délibération 2013 DU 2019 DLH 209: Rapport et
conclusions de I’enquéte publique relative a la déclaration de projet emportant mise en
compatibilité du Plan local d’Urbanisme. Paris, 2013.

MAURICE, Romain. L’inversion des roles ? Aménageurs, promoteurs immobiliers et pouvoirs
publics dans la regulation des ZAC du Grand Lyon. Métropoles (on-line), 20, 2017. Disponivel
em : < https://journals.openedition.org/metropoles/5450>. Acesso em: 5 set. 2022.

MERLIN, Pierre. Des grands ensembles aux cités: I’avenir d’une utopie. Paris: Ellipses, 2012,

MERLIN, Pierre; CHOAY, Francoise. Dictionnaire de I’urbanisme et de ’aménagement.
Paris : PUF, 2010.

METIVIER, A. Bussy-Saint-Georges: les habitants du Sycomore déchantent face aux
problemes de  leur  écoquartier. Le  Parisien, 2020. Disponivel em:
<https://www.leparisien.fr/seine-et-marne-77/bussy-saint-georges-les-habitants-du-sycomore-


https://journals.openedition.org/metropoles/5450

286

dechantent-face-aux-problemes-de-leur-ecoquartier-27-12-2020-8416238.php>. Acesso em:
21 nov. 2021.

MICHAUX, V. 4.500 logements au Sycomore: enquéte au cceur des polémiques historiques
et des vrais risques pour le futur!! Attention, vigilance. Bussy ¢’est vous. 2021. Disponivel em:
<https://bussycestvous.fr/2021/06/23/4500-logements-au-sycomore/>. Acesso em: 21 nov.
2021,

MOLINARI, H. L’ile Seguin, I’'impossible résolution ? Actu-Juridique, 2021. Disponivel em:
<https://www.actu-juridique.fr/amenagement-du-territoire/lile-seguin-limpossible-
resolution/>. Acesso em: 25 mai. 2022.

MONTANDON, Daniel Todtmann. Operacdes Urbanas em S&o Paulo: da negociacao
financeira ao compartilhamento equitativo de custos e beneficios. 2009, 157 f. Dissertacdo
(Mestrado em Planejamento Urbano e Regional) — FAUUSP, Sao Paulo, 2009.

MONTANDON, Daniel Todtmann. Land Readjustment como estratégia de
desenvolvimento urbano. In: Agéncia de Desenvolvimento da RMBH Pensar metropolitano
[recurso eletrdnico]: 10 anos de implantacdo da agéncia RMBH / organizado por Diego Pessoa
Santos e outros. — Belo Horizonte: Fundagdo Jodo Pinheiro, Agéncia de Desenvolvimento da
RMBH, 2019, p. 113-126.

MONTEIRO, Livia de oliveira. Espacialidades e especificidades: as operacGes urbanas
consorciadas como ferramenta de planejamento e de gestdo do espago. 2014, 504 f. Tese
(Doutorado em Arquitetura e Urbanismo) - UFMG, Belo Horizonte, 2014.

MRAe ILE-DE-FRANCE. Avis délibéré en date du 20 mais 2020 de la Mission régionale
d’autorité environnementale d’Ile-de-France sur le projet de construction d’un ensemble

immobilier sur la partie centrale de I’fle Seguin situé 2 Boulogne-Billancourt (Hauts-de-
Seine). 2020.

NOBRE, Eduardo Alberto Cuscé. Do Plano Diretor as Operac6es Urbanas Consorciadas: a
ascensdo do discurso neoliberal e dos grandes projetos urbanos no planejamento paulistano.
Séo Paulo: Annablume, 2019.

OECD. Land-use Planning Systems in the OECD: Country Fact Sheets. Paris: OECD
Publishing, 2017. Disponivel em: <https://www.oecd-ilibrary.org/urban-rural-and-regional-
development/land-use-planning-systems-in-the-oecd 9789264268579-en>. Acesso em: 21 de
nov. 2021.

OLBERTZ, Karlin. Operacédo Urbana Consorciada. 2011, 149 f. Dissertacdo (Mestrado em
Direito do Estado) — USP, Séo Paulo, 2011.

OLIVEIRA, Clarice Misoczky de. Projetos urbanos: uma critica ontolégica. 2018, 356 f. Tese
(Doutorado em Planejamento Urbano e Regional) — UFRGS, Porto alegre, 2018.

OLIVEIRA, Fabricio Leal de et al. Grandes projetos urbanos: panorama da experiéncia
brasileira. Trabalho apresentado no Congresso de 2009 da Associacdo de Estudos Latino-
Americanos (LASA), Rio de Janeiro, 11 a 14 jun. 2009, 20 p.


https://www.oecd-ilibrary.org/urban-rural-and-regional-development/land-use-planning-systems-in-the-oecd_9789264268579-en
https://www.oecd-ilibrary.org/urban-rural-and-regional-development/land-use-planning-systems-in-the-oecd_9789264268579-en

287

OLIVEIRA, Fabricio Leal de et al. (Org.). Grandes projetos metropolitanos: Rio de Janeiro
e Belo Horizonte. Rio de Janeiro: Letra Capital, 2012.

ORDENACAO. In: Michaelis Dicionario Brasileiro da Lingua Portuguesa. Disponivel
em:<https://michaelis.uol.com.br/busca?paravra=ordena%C3%A7%C3%A30&r=0&f=0&t=>
. Acesso em: 27 jun. 2021.

PARIS. Projet d’aménagement Paul Bourget: Cahier de concertation. 2012.

PARIS. Paul Bourget: Infos Chantier (Folheto informativo). 2013a.

PARIS. Dossier de Création de la Zone d’Aménagement Concerté Paul Bourget: Relatorio
de Apresentacédo. 2013b.

PARIS. Plan Local d’Urbanisme: Atlas Général - Feuille 1-13. 2016.

PARIS. Plan Local d’Urbanisme: Paul Bourget: Orientations d’Aménagement 13 éme
arrondissement. 2018a.

PARIS. Plan Local d’Urbanisme: Rapport de Présentation. 2018b.

PARIS. Plan Local d’Urbanisme: Projet d’Aménagement et de Développement Durable.
2018c.

PARIS. Plan Local d’Urbanisme: Réglement (tome 1). 2019a.
PARIS. Plan Local d’Urbanisme: Réglement (Tome 2). 2019b.

PARIS. Projet 13e - Paul Bourget. 2020. Disponivel em: <https://www.paris.fr/pages/paul-
bourget-13e-2439>. Acesso em:23 mai. 2022.

PARIS. Plan Local d’Urbanisme: Réglement: Planches Thématique: A-Plan de Zonage.
2021a.

PARIS. Plan Local d’Urbanisme: Réglement: Planches Thématique: Carte de Synthése.
2021b.

PARIS. Plan Local d’Urbanisme: Réglement: Planches Thématique: E-Hauteurs. 2021c.
PARIS. 2013 DU 219 DLH 209 - Projet de Déliberation: expose de motifs. 2013
PIGNON, Clément. 3 interventions distinctes, 6 programmes mixtes, 0 déchet

d’architecture. 2015. 50 f. Monografia (graduagdo) — ENSA Paris-Malaquais, Paris, 2018.

PERRET, Jean Claude. Entrevista Il. [jan. 2022]. Entrevistador: Alfredo Rossoni Luvison.
Sdo Paulo, 2022. 1 arquivo mp3 (63 min.).

PORTAS, Nuno. El surgimento del proyecto urbano. In: Perspectivas urbanas / Urban
perspectives, n® 3, 2003, Barcelona, 13p.



288

PREFECTURE DE SEINE-ET-MARNE. Arrété n° 2013/DDT/STN/004. Melun: Prefecture
de Seine-et-Marne, 2013.

PRESTES, Vanésca Buzelato. Operacédo Urbana Consorciada no Estatuto: Possibilidade de
ser Instrumento de Projetos de Revitalizacdo de Centros Urbanos. In: BRASIL. Ministério das
Cidades. Operacdes urbanas: anais do seminério Brasil — Franca. Brasilia: Ministério das
Cidades, 2009, p. 79-90.

REZENDE, Vera F.; FURTADO, Fernanda; OLIVEIRA, M. Teresa C.; JORGENSEN JR.,
Pedro. A outorga onerosa do direito de construir e o solo criado: uma necesséria avaliacdo
das matrizes conceituais. Revista Brasileira de Estudos Urbanos e Regionais, v. 11, n. 2, p. 51-
71, novembro, 2009.

RIOU, A. Boulogne-Billancourt : une enquéte publique au cceur de 1’été pour I’ile Seguin. Le
Parisien, 2020. Disponivel em: <https://www.leparisien.fr/hauts-de-seine-92/boulogne-
billancourt-une-enquete-publique-au-coeur-de-I-ete-pour-I-ile-seguin-15-07-2020-
8353539.php>. Acesso em: 25 mai. 2022.

RIOU, Marina. La zone d’aménagement concerte et I’ “intégration paysagére” des
nouvelles extensions urbaines. De 1’étude a la réalisation: les outils enjeu et leur efficacité.
2013, 58 f. Monografia (graduacdo) - Sciences agricoles, Angers, 2013.

ROGER, Anne-Laure. Entrevista V. [fev. 2022]. Entrevistador: Alfredo Rossoni Luvison. S&o
Paulo, 2022. 1 arquivo mp3 (57 min.).

ROSSI, Aldo. Arquitetura da Cidade. S&o Paulo: Martins Fontes, 2001.

SASSEN, Saskia. The Global City: introducing a concept. Brown Journal of wolrd Affairs,
Vol. X1, n. 2, p. 27-43, winter/spring, 2005.

SCHAPIRA, M-F P. Amérique Latine: la ville fragmentée. In: Esprit, p. 128-144, novembre,
1999.

SEMAPA. Lettre aux habitants. 1a ed. SEMAPA. 2015.
SEMAPA. Lettre aux habitants. 2a ed.. SEMAPA. 2018.
SEMAPA. Lettre aux habitants. 3a ed. SEMAPA. 2019.

SEMAPA. Paris Paul Bourget. 2022. Disponivel em : <http://www.parispaulbourget.com/>.
Acesso em: 23 mai. 2022.

SEURRE, Xavier. Les opérations a maitrise confiére partielle: quand la gestion du foncier
questione le montage. La revue fonciére, n® 17, p. 20-25, maio/junho, 2017.

SINTOMER, Yves; BACQUE, Marie-Héléne. Les Banlieues populaires entre intégration,
affiliation et scission. In: BAUDIN, Gérard; GENESTIER, Philippe. Banlieues a problems: la
construction d’un probléme social et d’un theme d’action publique. Paris: La Documentation
Francaise, 2000.



289
SOMIVAL. Etude d’Impact pour I’Aménagement de 1’116t Paul Bourget. 2012.

SOTTO, Debora. A recuperacdo de mais-valias urbanisticas como meio de promoc¢ao do
desenvolvimento sustentavel das cidades brasileiras: uma anélise juridica. 2015, 383f. Tese
(Doutorado em Direito Urbanistico) — PUC-SP, 2015.

STROHER, Laisa Eleonora Marostica. Financiarisation et réeaménagement urbain: le cas
des Opérations urbaines au Brésil. In: Métropolitiques, 18 jan 2021. Disponivel em:
<https://metropolitiques.eu/Financiarisation-et-reamenagement-urbain-le-cas-des-Operations-
urbaines-au.html.>. Acesso em: 8 jul. 2021.

TILLMANN, P., MIRON, L., FAZENDA, P. and FORMOSO, C. The challenges of
managing stakeholder requirements in a urban regeneration project. Proceedings of
IGLC-19, Lima: Pontificia Universidad Catolica del Peru, 2011a.

TILLMANN, P., SCUSSEL, M. C. B., FORMOSO, C. T., MIRON, L. I. G. Desafios para a
gestao de projetos urbanos com elevada complexidade: analise do Programa

Integrado Entrada da Cidade em Porto Alegre, RS. Ambiente Construido (On-line), Porto
Alegre, v. 11, n. 3, p. 73-87, jul./set. 2011b.

ULTRAMARI, Clovis. Grandes projetos urbanos no Brasil: conceitos, contextualizacdo e
discussdo de trés casos. URBANA: Revista Eletronica do Centro Interdisciplinar de Estudos
sobre a Cidade, Campinas, SP, v. 1, n. 1, p. 1-20, 2013.

VAL DE SEINE AMENAGEMENT. Cahier de Charges de Cession de Terrain Tle Seguin
Partie Centrale. 2020a

VAL DE SEINE AMENAGEMENT. lle Seguin-Partie Centrale-opérateur DBS : Réponses
de I’aménageur a certaines observations de la MRAE. 2020b.

VAL DE SEINE AMENAGEMENT. lle Seguin-Rives de Seine: Boulogne-Billancourt sur le
devant de la Seine. 2020c. Disponivel em: <https://www.ileseguin-rivesdeseine.fr/fr>. Acesso
em: 25 mai. 2022.

VANIN, Fabio Scopel; RECK, Janrié Rodrigues. Observacdes sistémicas da participacdo e
do controle social nas operagdes urbanas consorciadas. In: Direito & Desenvolvimento, Jodo
Pessoa, v. 10, n. 2, p. 122-140, jul/dez 2019.

VIEIRA, Elvis José. Grandes projetos urbanos e a transformacdo da forma urbana na
cidade contemporanea: Operacdo Urbana Orla Ferrovidria de Suzano. 2012, 370f. Tese
(Doutorado em Planejamento Urbano e Regional) - FAUUSP, 2012.

WACQUANT, L. Os condenados da cidade: estudos sobre a marginalidade avancada. Rio de
Janeiro: Revan, 2001.

YIN, Robert K. Estudo de Caso: planejamento e métodos. Porto Alegre: Bookman, 2015.



ANEXO A - Parecer Consubstanciado do Comité de Etica em Pesquisa

e PRO-REITORIA DE PESQUISA
9 DA UNIVERSIDADE FEDERAL g}mormmo
CEP DO RIO GRANDE DO SUL -

PROPESQ UFRGS

PARECER CONSUBSTANCIADO DO CEP

DADOS DO PROJETO DE PESQUISA

Titulo da Pesquisa: ZAC: o modelo francés de operagéo urbana

Pesquisador: Luciana Inés Gomes Miron

Area Tematica:

Versdo: 2

CAAE: 52695721.0.0000.5347

Instituicdo Proponente: UNIVERSIDADE FEDERAL DO RIO GRANDE DO SUL
Patrocinador Principal: Financiamento Proprio

DADOS DO PARECER

Numero do Parecer: 5.155.729

Apresentacao do Projeto:
Trata-se de segunda verséo do projeto de pesquisa referente a Dissertagdo de Mestrado em Planejamento
Urbano de Alfredo Rossoni Luvison que tem como pesquisadora responsavel Luciana Inés Gomes Miron,

intitulado "ZAC: o modelo francés de operagdo urbana" a ser executado de 3/1/2022 a 10/6/2022.

De acordo com o projeto informado na Plataforma Brasil, o tema da pesquisa "é a ZAC (Zone
d'Aménagement Concerté), modelo francés de operagdo urbana. A ZAC tornou-se na Franga a principal
ferramenta de planejamento urbano para renovacdo e expansdo urbanas através de parcerias publico-
privadas.

Ser&o realizadas entrevistas do tipo semi-estruturada com o objetivo de investigar pontos de vista e criticas
com relagdo ao modelo francés.Serdo analisados trés Estudos de Caso: ZAC fle-Seguin-Rives-de-Seine;
ZAC Paul Bourget; e ZAC Le Sycomore. Para cada unidade de andlise serdo entrevistadas seis pessoas:-
representante da empresa gestora da ZAC;- arquiteto ou urbanista coordenador do projeto da ZAC;-
arquiteto projetista de empreendimento no interior da ZAC;- técnico da comuna onde a ZAC esta implantada;
- representante dos habitantes e usuarios, membro de comité de concertagdo;- representante de empresa
promotora imobiliaria de empreendimento no interior da ZAC.Também serdo entrevistados pelo menos dois
pesquisadores
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de planejamento urbano: um brasileiro com vivéncia na Franga e um francés especializado no tema da
pesquisa.

As entrevistas serdo realizadas em francés, salvo com o pesquisador brasileiro que sera realizada em
portugués. As entrevistas serdo feitas em ambiente virtual por videoconferéncia, através da plataforma
Google Meet. Espera-se através das entrevistas complementar as informagdes sobre o instrumento da ZAC
coletadas em bibliografia e documentos, além de compreender melhor o funcionamento do instrumento”.

A pesquisa visa responder a questdo "Como se organiza a estrutura do instrumento da ZAC de maneira que
suas caracteristicas permitam seu desenvolvimento em contextos, formatos e com objetivos diferentes?"

Foi apresentada uma fundamentacéo tedrica bem estruturada, considerando aspectos relativos a
abordagens sobre projetos urbanos, o direito urbanistico francés e a ZAC.

Objetivo da Pesquisa:
Objetivo Primario:
Entender o processo de desenvolvimento e as modalidades de gestdo da ZAC no contexto francés.

Objetivo Secundario:

Buscar contribuicdes para instrumentos de planejamento urbano brasileiros a partir da melhor compreensao
da ZAC.

Avaliagao dos Riscos e Beneficios:

De acordo com Formulario PB e TCLE, s&o riscos os seguintes:

"Os riscos da entrevista referem-se a uma possivel fadiga decorrente do tempo da entrevista ou algum tipo
de desconforto ou constrangimento quanto as perguntas realizadas pelo pesquisador. Em raz&o das
limitagdes das tecnologias utilizadas, a entrevista podera ser interrompida caso haja falha do sinal de
Internet, podendo ser imediatamente retomada quando o sinal for reestabelecido.”

Por sua vez, os beneficios informados séo:
"A pesquisa trard como beneficio a comunidade a compreensao de um instrumento de
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planejamento urbano que pode auxiliar na elaboragdo e melhoria dos instrumentos brasileiros. Também
trara, como beneficio ao participante, a possibilidade de reflexdo sobre o tema e a oportunidade de
expressar suas impressdes e opinides a respeito do assunto."

Comentarios e Consideragdes sobre a Pesquisa:

Os procedimentos metodologicos sdo evidentes. Serfo realizadas entrevistas com 1 participante no Brasil e
19 na Franc¢a: "pesquisadores brasileiros com vivéncia na Fran¢a, com pesquisadores franceses
especializados em ZAC e com técnicos, arquitetos, urbanistas franceses, assim como, com representantes
da sociedade civil envolvidos no processo de desenvolvimentos das ZAC".

Os participantes receberdo uma mensagem eletrénica individual com o convite a pesquisa.
N&o sdo informados critérios de inclusdo e exclusio, por tratar-se de um estudo qualitativo.

As técnicas de redacdo dos estudos de caso e os métodos das analises de conteldo que serdo aplicados
foram indicadas.

Consideragoes sobre os Termos de apresentagdo obrigatoria:

Foi apresentada folha de rosto assinada, além dos seguintes documentos:

7 versbes de documentos para consentimento do participante (TCLE) sem que haja necessidade de
diferenciagao entre eles, pois os termos sdo idénticos;

Instrumentos de coleta de dados;

Cronograma;

Instrug&o de como sera feita a divulgagdo para os participantes de pesquisa;

O orgamento da pesquisa;

O projeto de pesquisa revisado.

Recomendagdes:

Como o CEP s6 avalia projetos ou etapas do mesmo que acontecam no Brasil. Recomenda-se &
pesquisadora avaliar a tramitagcdo das questdes éticas na Franga.

Conclusdes ou Pendéncias e Lista de Inadequagdes:

A seguir sfo listadas as pendéncias identificadas na primeira versdo e como foram atendidas pela
pesquisadora.

1. Informar como seréo identificados os participantes da pesquisa; - ATENDIDA. No quadro 1 da
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Carta-resposta foi informado como os participantes serdo identificados.

2. Justificar o tamanho da amostra; - ATENDIDA. Na carta-resposta é indicado um participante por grupo
categorial criado, além de um especialista brasileiro e outro francés.

3. Apresentar orgamento, considerando que toda pesquisa tem gastos, como fornecimento de energia
elétrica, internet, equipamentos etc.; - ATENDIDA. O orgamento incorpora gastos com o fornecimento de
energia elétrica e internet durante o periodo de coleta de dados, ainda que outros gastos ndo tenham sido
previstos.

4.No TCLE:

4.1. Redigir no formato de convite; - ATENDIDA. Foi inserido na Plataforma Brasil o modelo de TCLE no
formato de convite. No entanto ao final do documento consta que o participante AUTORIZA a divulgagao
das informacgdes por ele prestadas em congressos e publicagdes cientificas, e a gravagdo da entrevista.
4.2. Informar os procedimentos da pesquisa; - PARCIALMENTE ATENDIDA. Os procedimentos da pesquisa
foram descritos na carta-resposta, mas nao foram atualizados na Plataforma Brasil;

4.3. Informar como e por quanto tempo serdo guardadas as gravagdes das entrevistas; - ATENDIDA. Consta
na carta-resposta e no TCLE que as gravagdes serdo arquivadas por 2 (dois) anos em dispositivo eletrénico
local, "apagando todo e qualquer registro de qualquer plataforma virtual, ambiente compartilhado ou
“nuvem™. Destaca-se que a Resolugdo 510 da CONEP, em seu Artigo 28 prevé o prazo minimo de 5 (cinco)
anos para guarda dos dados da pesquisa, que deve ser observado.

4.4, Apresentar os beneficios para o participante, mesmo que sejam secundarios (indiretos), como propiciar
uma reflexdo sobre o tema; - ATENDIDA. O beneficio aos participantes foi informado no TCLE.

4.5. Corrigir o nome da pesquisadora responsavel no TCLE; - ATENDIDA. A pesquisadora responsavel
constante no TCLE é Luciana Inés Gomes Miron;

4.6. Informar que o consentimento com a participagdo ndo acarreta a perda a indenizagdo devido a
eventuais danos causados pela pesquisa; - ATENDIDA. A informagéo foi incorporada nos 7 (sete) modelos
de TCLE.

4.7. Atentar para o OFICIO CIRCULAR N° 2/2021/CONEP/SECNS "Orientagdes para procedimentos em
pesquisas com qualquer etapa em ambiente virtual" publicadas pela Comiss&o Nacional de
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¢ PRO-REITORIA DE PESQUISA
P DA UNIVERSIDADE FEDERAL gzw«w mo
CEP DO RIO GRANDE DO SUL -

PROPESQ UFRGS

Continuagéo do Parecer: 5.155.729

Etica em

Pesquisa,em24defevereirode2021,disponivelem
http://conselho.saude.gov.br/images/Oficio_Circular_2_24fev2021.p
d f - ATENDIDA. Os TCLEs apresentam coeréncia com o documento.

4.8. Incluir informagéo sobre o CEP — Sugest&o: “O projeto foi avaliado pelo Comité de Etica em pesquisa da
UFRGS (CEP-UFRGS), drgdo colegiado, de carater consultivo, deliberativo e educativo, cuja finalidade e
avaliar, emitir parecer e acompanhar os projetos de pesquisa envolvendo seres humanos, em seus aspectos
éticos e metodologicos, realizados no ambito da instituigdo. Meio de contato: Av.Paulo Gama, 110, Sala
311, Prédio Anexo | da Reitoria - Campus Centro, Porto Alegre/RS - CEP: 90040-060, telefone: +55 51 3308
-738, E-mail: etica@propesq.ufrgs.br, Horario de Funcionamento: de segunda a sexta, das 08:00 as 12:00 e
das 13:00 as 17:00h. Devido a pandemia por COVID-19, o contato esta sendo realizado apenas por email.".
- ATENDIDA. A informagéo foi incorporada aos modelos de TCLE.

** Atencdo: a data de inicio da pesquisa € informada como 04/12/21. Ressalta-se que o inicio das etapas
envolvendo participantes somente pode ter inicio apds a aprovagdo por este CEP. Assim, sendo necessario,
ajustar cronograma considerando tempo adequado para a completa tramitagdo do projeto de pesquisa
nesse CEP. - ATENDIDA. O Cronograma atualizado na Plataforma Brasil € na carta- resposta prevé que a
coleta de dados inicie em 3/1/2022.

Todas as pendéncias foram atendidas, estando a presente versao do projeto de pesquisa em acordo com a
resolugdo CNS/MS 466/2012. Pela aprovagdo da etapa que envolve participantes brasileiros.

Consideragdes Finais a critério do CEP:
Aprovado.

Este parecer foi elaborado baseado nos documentos abaixo relacionados:

Tipo Documento Arquivo Postagem Autor Situagao
Informacgdes Basicas|PB_INFORMACOES_BASICAS_DO_P 19/11/2021 Aceito
do Projeto ROJETO 1833332.pdf 14:09:09
QOutros Carta_Resposta_ZAC_o_modelo_franc | 19/11/2021 |ALFREDO ROSSONI| Aceito
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L SY
CEP

PRO-REITORIA DE PESQUISA
DA UNIVERSIDADE FEDERAL
DO RIO GRANDE DO SUL -
PROPESQ UFRGS

Continuagao do Parecer: 5.155.729

Rran

mo

Outros es_de_operacao_urbana.pdf 14:08:50 |LUVISON Aceito

TCLE/ Termosde |ANEXO_7_TCLE_E_AUTORIZACAO_P| 18/11/2021 |ALFREDO ROSSONI| Aceito

Assentimento / ARA_GRAVACAO_DE_VOZ.pdf 22:11:59 |LUVISON

Justificativa de

Auséncia

TCLE/Termosde |ANEXO_8_TCLE_E_AUTORIZACAO_P| 18/11/2021 |ALFREDO ROSSONI| Aceito

Assentimento / ARA_GRAVACAO_DE_VOZ.pdf 22:11:46 |LUVISON

Justificativa de

Auséncia

TCLE/ Termos de |ANEXO_6_TCLE_E_AUTORIZACAO_P| 18/11/2021 |ALFREDO ROSSONI| Aceito

Assentimento / ARA_GRAVACAO_DE_VOZ.pdf 22:11:37 |LUVISON

Justificativa de

Auséncia

TCLE/Termosde |ANEXO_5_TCLE_E_AUTORIZACAO_P| 18/11/2021 |ALFREDO ROSSONI| Aceito

Assentimento / ARA_GRAVACAO_DE_VOZ.pdf 22:11:28 |LUVISON

Justificativa de

Auséncia

TCLE/Termosde |ANEXO_4_TCLE_E_AUTORIZACAO_P| 18/11/2021 |ALFREDO ROSSONI| Aceito

Assentimento / ARA_GRAVACAO_DE_VOZ pdf 22:11:15  |LUVISON

Justificativa de

Auséncia

TCLE/Termos de |ANEXO_3_TCLE_E_AUTORIZACAO_P| 18/11/2021 |ALFREDO ROSSONI|l Aceito

Assentimento / ARA_GRAVACAO_DE_VOZ pdf 22:11:08 |LUVISON

Justificativa de

Auséncia

TCLE /Termos de |ANEXO_2_TCLE_E_AUTORIZACAO_P| 18/11/2021 |ALFREDO ROSSONI| Aceito

Assentimento / ARA_GRAVACAO_DE_VOZ pdf 22:11:02 |LUVISON

Justificativa de

Auséncia

TCLE/Termosde |ANEXO_1_TCLE_E_AUTORIZACAO_P| 18/11/2021 |ALFREDO ROSSONI| Aceito

Assentimento / ARA_GRAVACAO_DE_VOZ pdf 22:10:55 |[LUVISON

Justificativa de

Auséncia

Projeto Detalhado / | Projeto_de_Pesquisa_ZAC_o_modelo_fil 18/11/2021 |ALFREDO ROSSONI| Aceito

Brochura ances_de_operacao_urbana_R01.pdf 22:02:.01 |[LUVISON

Investigador

Outros ANEXO_16_Roteiro_de_entrevista.pdf 19/10/2021 |ALFREDO ROSSONI| Aceito
21:54:58 |LUVISON

Qutros ANEXO_15_Roteiro_de_entrevista.pdf 19/10/2021 |ALFREDO ROSSONI| Aceito
21:54:47 |LUVISON

Outros ANEXO_14_Roteiro_de_entrevista.pdf 19/10/2021 |ALFREDO ROSSONI| Aceito
21:54:34 | LUVISON

Outros ANEXCQ_13_Roteiro_de_entrevista.pdf 19/10/2021 |ALFREDO ROSSONI| Aceito
21:54:17 | LUVISON

Outros ANEXO_12_Roteiro_de_entrevista.pdf 19/10/2021 |ALFREDO ROSSONI| Aceito
21:54:07 | LUVISON
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Continuagao do Parecer: 5.155.729

Rran

mo

Outros ANEXO_11_Roteiro_de_entrevista.pdf 19/10/2021 |ALFREDO ROSSONI| Aceito
21:53:44 [LUVISON

Outros ANEXOQO_9_Roteiro_de_entrevista.pdf 19/10/2021 |ALFREDO ROSSONI| Aceito
21:53:33  [LUVISON

Outros ANEXO_10_Roteiro_de_entrevista.pdf 19/10/2021 |ALFREDO ROSSONI| Aceito
21:53:20 [LUVISON

Folha de Rosto Folha_de_Rosto.pdf 19/10/2021 |ALFREDO ROSSONI| Aceito
21:40:57  [LUVISON

Situagado do Parecer:
Aprovado

Necessita Apreciacdo da CONEP:

Nao

Enderego:
Bairro: Farroupilha
UF: RS

Telefone:

Municipio:
(51)3308-3738

PORTO ALEGRE, 09 de Dezembro de 2021

Assinado por:

Patricia Daniela Melchiors Angst

(Coordenador(a))

CEP: 90.040-060
PORTO ALEGRE

Fax: (51)3308-4085 E-mail:

Av. Paulo Gama, 110 - Sala 311 do Prédio Anexo 1 da Reitoria - Campus Centro

etica@propesq.ufrgs.br
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ANEXO C - Mapa indicando as ZAC do territério Marne-la-Vallée.

MARNE LA VALLEE - Plan de repérage des ZAC aménagées ou a I'étude par 'EPA NOVEMBRE 2017
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ANEXO D - Mapa indicando as ZAC do departamento Hauts-de- Seine.

¥ M| ZAC actives des Hauts-de-Seine

Etat d'avancement des ZAC
ZAC Créée
ZAC Approuvée

ZAC Construite a 80%

Carte réalisée avec des données statistiques
Ne dispense pas de vérification terrain
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ANEXO E - Mapa indicando as ZAC do departamento Paris.

Zones d'aménagement concerté

ZAC Claude- D en projet [1]

Mﬁ Care Bernard - canal
Mines- Sqint-Denis .
Fillettes - quai de la [] encours de réaisation [14]

! supprimées depuis le
1er janvier 2017 [5]

de la Villette Realisation : DRIEA IF/UD 75/SADCT/PECT,

: données DRIEA IF/UD 75, actualité

Fond de plan : données de référence APUR (Plan
d'Eau, Tlot Physique, Arrondissement et Commune)

E PREFET DE PARIS
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ANEXO F — ZAC Le Sycomore: Plano Guia elaborado pelo grupo TGT Arquitetos e
Florence Mercier Paisagistas.
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ANEXO G - ZAC Le Sycomore: Plano Guia elaborado pelo grupo BUS, liderado por
Germe & JAM Arquitetos Associados.
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ANEXO H - ZAC Le Sycomore: Orientacdes de urbanizacdo das zonas AUA e Np.

24 I == -
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w@\ﬁ.m. = ,® 5 Zalies) ,.um—w 5| S _..__.m s
¥ I~

=i zone urbanisable

ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT
des zones AUA et Np
du quartier du Sycomore

= espace naturel agricole et de loisir

40 — principe de pénétration de la s

campagne dans la ville en frange =

a . foct O R W s TR PO (H RO et 07 ] AL 1
%mm d'urbanisation nm..szl._A = . - - s
~ g espace paysager a dominante Q : les eléments figurant sur ce schéma définissent principes
W? = % mm os_m_u ¥sag M d'aménagement a respecter sans toutdois définir précisément les

i ] tracés et les implantations. 2

> a\.' principe de pénétration de la
& campagne dans la ville au coeur
de la zone urbanisable

S e slément patrimonial a mettre en |, WETEHRI U] e : /S -
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M ‘ vue a préserver
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» * prncipe de transport en commun
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= Vet

ﬂ.—‘l' principe de franchissement
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‘ équipements collectifs d'intérét
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les constructions existantes

du futur diffuseur __

— .=

By )
=

— o




304

do da zona Np.

izag

tacOes de urbani

Orien

ANEXO I - ZAC Le Sycomore

ORIENTATIONS
D’AMENAGEMENT
ZONE Np DU SYCOMORE

NB : les éléments figurant sur ce schéma définis-
sent des principes d'aménagement a respecter
sans toutefois définir précisément les tracés et les
implantations.

= zone urbanisable
| ] espace naturel agricole et de loisir

principe de pénétration de la
o) campagne dans |a ville en frange
d'urbanisation

T espace paysager a dominante
végétale

n\l' principe de pénétration de la
campagne dans |a ville au coeur
de la zone urbanisable

s élément patrimonial & mettre en
valeur

‘ vue & préserver
équipements collectifs d'intérét
\\\ général et cultuels

‘o dégagement visuel vers la
ooc ferme du Génitoy depuis I'ave-
nue Marie Curie
V//4 localisation préférentielle des
petites constructions liées aux
programmes du parc

oy représentation schématique de

-y e |a servitude du céne de vue

depuis le
chateau de
Jossigny
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ANEXO J - ZAC Paul Bourget: Esquema de Orientacdo de Urbanizacéo.
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Orientations d'aménagement et de programmation

par quartier ou secteur

Légende des schémas ™ 1

Les localisations et caractéristiques des voies, ouvrages
publics et espaces verts :

Equipements publics a créer, ou a modifier

PROJETES : REALISES :
E:ENSEIGNEMENT 3
15: JEUNESSE ET SPORT o /
C:CULTURE p ﬁ
S :ACTION SOCIALE, ENFANCE ET SANTE \ i J

T:CENTRE DE TRI DES DECHETS MENAGERS

P:PARC DE STATIONNEMENT PUBLIC

SM:SERVICES MUNICIPAUX

L:ACTIVITE LOGISTIQUE OU SERVICE A LA FILIERE LOGISTIQUE P
Espaces verts publics a créer,ou a modifier <\
V:ESPACE VERT i

7

Voie a créer, ou a modifier

<400)
<400p

Voie piétonne a créer, ou a modifier

Les liens:

A O O v Désenclaver les quartiers
A O O v Aménager des espaces paysagers en faveur des circulations douces

A D D v Créer ou renforcer la continuité urbaine

Le développement de nouvelles infrastructures :

Amu Lv Tramway :ligne réalisée ou a réaliser

——
) Pdle d'échange intermodal a créer ou a restructurer

o
O -

v

Station métro/ RER a |'étude

Les actions d'amélioration de I'environnement :

Requalifier et mettre en valeur les équipements publics existants
Requalifier et mettre en valeur les espaces publics

Couvrir le périphérique ou requalifier ses abords

Améliorer l'aspect paysager des espaces verts et/ou des équipements sportifs

\/\\/\/\l Réduire les nuisances phoniques

* Mettre en valeur partiellement ou en totalité le bati intéressant

Les orientations d'aménagement et de
renouvellement urbain :

Développer ou reconstituer le tissu urbain
[ — Dynamiser |'activité commerciale

< > Développer l'activité économique

@ Réhabiliter, restructurer ou reconstituer les ensembles de logement

Les Um\:Bm:mmwx 2,

(R _ BB N N &) -
- a  Zoned'aménagement concerté (ZAC) correspondant intégralement

"- eummummt® &Unsecteurde dispositions particuliéres (régles de construction)

Autres Zones d'Aménagement Concerté (ZAC)

e
I

! 1
-l - . ...
s
-f B Secteuren attente d'un projet d'aménagement global (art.L123-2a)
e

Autres secteurs de dispositions particuliéres (régles de construction)

31  les textes joints aux schémas précisent et complétent les différents postes de la légende

X 2 les périmétres réglementaires figurent dans I'atlas général, les périmétres de ZAC
dans les annexes graphiques
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ANEXO K — ZAC Tle Seguin-Rives de Seine: OAP referente as margens do rio Sena.

—=_ L




Déplacements

@eeeneenenn  [ransport en commun a créer

Accessibilité a renforcer

€= == =3  Ouvrirla ville sur le fleuve et faciliter 'accés aux berges

.' Connexion piétonne quai haut / quai bas a réaliser

Développement urbain

Zone de restructuration et valorisation de |'espace public

Périmetre de sursis a statuer

. Equipements structurants

y Mise en valeur de I'entrée de ville

Proposer de nouveaux lieux de destination attractifs

Zone de développement de la logistique urbaine, a étudier

D Potentiel de développement et diversification des activités portuaire,
a étudier en cohérence avec le tissu urbain environnant

Composition paysageére et inscription au sein de la trame verte et bleue

Trame verte et bleue a conforter

Continuités paysageéres et visuelles a renforcer

7 9 9 Végétalisation et/ou renaturation des quais et/ou berges

308



309

ANEXO L — ZAC Tle Seguin-Rives de Seine: OAP referente a ilha Seguin.

Eléments de contexte

_// Franchissements
Seine Musicale

@ Equipement

Esplanades ouvertes sur le paysage

Station de métro / tramway

Eléments prescriptifs

Jardin ouvert au public
d'un seul tenant de 15 000 m* minimum

Aot P de piétonne tr. le jardin

/ / Percées visuelles et piétonnes

\ Largueur minimale de 20 métres
- Zone d'implantation privilégiée pour I''GH
(maximum +96.00 métres NGF)

Zone d'implantation d'une voie publique
- au niveau + 37 métres NGF environ
PRTTTT I Voie publique reliant les esplanades
> au niveau + 31,50 métres NGF environ

Circulation piétonne publique
au niveau + 29 m NGF environ
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PROTOCOLE D’'ACCORD
(Juillet 2003)

Promesses puis actes de
vente des espaces publics

~

ﬁ d’ Aménagement lb +PLU

Convention Publique

(Avril 2004)

+ZAC

VILLE / SAEM

Conventions de
participation des

CONVENTIONS constructeurs

TRIPARTITES DE MISE
EN CEUVRE
(dont CCCT)

par phase d'aménagement

DBS

\ 4

RENAULT

ANEXO M - ZAC lle Seguin-Rives de Seine: Relagdes contratuais tripartites.

Accords internes

PROMESSE DE VENTE d'organisation de la
(Novembre 2001) copromotion

Actes de vente des macro-lots
(A Fobtention des PC)
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ANEXO N — ZAC Tle Seguin-Rives de Seine: Os atores do projeto.

Foumit le foncier nécessaire aux
espaces ef équipements publics &

Propriétaires
Fonciers

Ville de Boulogne Billancourt
Autorité concédante

sponsabilité de I'opération d'aménagergient

part significative du colit daménagemelit et

des terrains

programme des équipements publics

bipes de qualité architecturale et envirofiie mentale

Collectivites

s immobiliéres.
Partenaires
CA Grand
Paris Seine
Quest
Conseil
départemen
tal des
Hauts-de-
Seine
ANRU
Partenaire
Coordonne 'DE?( Seguin
Entreprises de travaux BET Rgee_s de
(dont VRD) e
Energies
5 s L (réseau de
Convention de participation rBise chaleur et
Vendlfoncier ' l froid)
c°l_'l's°'t'l“m dDBS Autres  Bailleurs Espaces :
ines, Icade promoteurs sociaux publics Réseau
Nex:ty, Vinci de chaleur et froid
- Vend Vendloue I?ézo c:re‘:;:gs Foumit
3 (prog. Commercial SHERomaty ?gmgeéquipements la
E Etactivités) (prog. résidentiel) o esbaoespubﬁcs) chaleur
‘©
"-5 Commerces i
§ e Habitants Collectivités Habitants / Bureaux
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