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Neste trabalho, que integra nossa pesquisa
sobre Mega-projetos & Ambiente Urbano,
fazemos uma andlise critica dos relatérios de
impacto de vizinhanga apresentados ao
APROV - Departamento de Aprovagdo de
Edificacdes, da SEHAB - Secretaria de
Habitagdo e Desenvolvimento Urbano, da
Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, desde a
primeira regulamentacio municipal dos
empreendimentos de significativo impacto
sobre o ambiente urbano até a sua revogacio e
substitui¢do por outra regulamentacdio. Esta
andlise critica compreende a identificacdo dos
objetos de impacto, os critérios de avaliacdo
de impacto e os critérios de delimitacdo das
dreas de influéncia considerados nesses
relatérios de impacto de vizinhanga.

O periodo aqui considerado inicia com a
edi¢do do Regulamento do Cédigo de Obras e
Edifica¢des, o Decreto Municipal 32.329 de
23 de setembro de 1992, na gestdo da Prefeita
Luiza Erundina de Souza, que, entre outras
disposicdes regulamentou os empreendimentos
edilicios de significativo impacto ambiental e
urbano. Este periodo termina com a revogagao

I - RESUMO: Este trabalho faz uma andlise
critica dos relatérios de impacto de vizinhanca
apresentados pelos empreendedores
imobilidrios a Prefeitura do Municipio de Sdo
Paulo, desde a primeira regulamentacdo do
relatério impacto de vizinhanca, em setembro
de 1992 até a modificacio desta
regulamentacdo, em dezembro de 1996. Ele
descreve e analisa as relagcdes da populagdo e
das atividades humanas dos empreendimentos
com potencial de significativa repercussao
ambiental, com as redes de infra-estrutura
urbana, com a paisagem urbana, com as
atividades humanas da vizinhanga, e com os
recursos naturais presentes nas cidades.
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e substitui¢do destas disposi¢cdes pelo Decreto
Municipal 36613 de 6 de dezembro de 1996 na
gestdo do Prefeito Paulo Maluf. Corresponde
aproximadamente ao periodo da administracio
do Prefeito Paulo Maluf (1993-96)

Para esta andlise critica consultamos os
Relatérios de impacto de vizinhanga que
estavam disponiveis nos arquivos da Prefeitura
do Municipio de Sdo Paulo (alguns haviam
sido desentranhados do processo de aprovagdo
do projeto), e utilizamos a metodologia
desenvolvida em nossa tese de mestrado
(Moreira, 1997).

Conceitos de ambiente wurbano e de
significativo impacto

Para andlise dos Relatérios de impacto de
vizinhanga foi necessdrio desenvolver um
conceito de ambiente urbano e um conceito de
significativo impacto ambiental. Os conceitos
de ambiente e de impacto ambiental sdo
conhecidos e utilizados nas questdes ligadas a
preservacdo das espécies, a preservacdo da
natureza e a preservagdo dos recursos naturais.
Mas sua aplicacéio ao ambiente urbano é pouco
desenvolvida e mais, ndo distingue impacto de
significativo impacto.

Quanto ao conceito de ambiente, no inicio dos
anos 70 havia duas posi¢des polarizadoras da
problemdtica ambiental: uma do Clube de
Roma, que propunha a paralisa¢do imediata do
crescimento econdmico e populacional; outra
da Conferéncia de Estocolmo que propunha a
corre¢do dos danos ambientais causados pelo
desenvolvimento econdmico e a estabilizacdo,
em médio prazo, da populacdo mundial.

Decorridos quase 20 anos, no fim dos anos 80,
uma terceira posi¢do, entdo majoritdria,
expressa no relatério “Nosso Futuro Comum”
(1988) da Comissao das Nagdes Unidas para o
Meio Ambiente e o Desenvolvimento
(Relatério Bruntland), propunha a
sustentabilidade ambiental e social, o
planejamento familiar, e o repasse de recursos
de sistemas produtivos predatérios para
sistemas produtivos sustentdveis (Viola, 1991,
6).

Essas abordagens da problemdtica ambiental
apesar de seus diferentes enfoques, a
paralisacio do crescimento econdmico e



populacional, ou a correcio de danos
ambientais, ou a sustentabilidade ambiental e
social, tem um foco comum: tratam de rela-
cdes dos homens com a natureza para
preservacdo dos recursos naturais.

Por outro lado, desde o inicio dos anos 70,
com as contribui¢des de Castells (1972) e de
autores da escola francesa de sociologia
(Pretecellie, Lojkine, Poulantzas, Topalov, e
outros), o meio urbano foi entendido como a
dimensao social da natureza necessdria a
viabilizacdo e reprodu¢do da industrializacao,
que tem sido e ainda é o modo predominante
de organizacdo da produgdo e do trabalho da
sociedade capitalista. (Tassara, 1992).

Essa dimensdo social da natureza é expressa
pela aglomeracdo humana e pelo espago
construido. Este, por sua vez, € o resultado da
profunda mudanca do ambiente para
transformé-lo em “habitat” da populagdo e das
atividades humanas aglomeradas.

Assim, entendendo o ambiente como relagdes
dos homens com a natureza para preservagiao
dos recursos naturais, bem como entendendo o
meio urbano como dimensdo social da
natureza necessdria a  industrializacdo,
definimos o ambiente urbano como relacdes
da populacdo e das atividades humanas
aglomeradas com a natureza profundamente
transformada das cidades, ou seja, como
relacdes da populacdo e das atividades
humanas aglomeradas com os demais seres
vivos que vivem no meio urbano, com o
espago construido, e com 0s recursos naturais
remanescentes da transformagdo do meio em
“habitat” da populacdo e das atividades
humanas aglomerada.

Estas relacdes na perspectiva dos seres vivos
sdo fluxos de energia e informagdes entre
organismos e meio fisico para a nutricdo, a
reproducdo e a prote¢do dos organismos. Estas
relacdes na perspectiva dos homens sdo a
percepcdo visual e a atribuicdo de significado
as conformagdes e configuracdes do meio
urbano; bem como a apropriacdo e a frui¢do
do  “habitat” da populagio  humana
aglomerada, ou seja, a apropriagdo e a fruicio
dos seres vivos que vivem com os homens, do
espago construido, e dos recursos naturais
remanescentes da adaptacio do meio.
(Moreira, 1997).

Quanto ao conceito de impacto ambiental a
nog¢do corrente e a definicdo legal de impacto
ambiental compreendem qualquer alteracio
das caracteristicas fisicas, quimicas e
biolégicas dos componentes do ambiente.
Entretanto nem todas alteracbes de um
ambiente podem ser definidas como impacto.
Por exemplo, a transformacdo de um
ecossistema pelo processo de sucessio ndo
pode ser considerada um  impacto
significativo. Da mesma forma uma alteracdo
absorvida pelo ambiente também nao pode ser
considerada um impacto significativo.

Assim redefinimos o impacto ambiental
entendendo-o como qualquer alteragdo das
relagdes constitutivas do ambiente urbano que
ultrapasse sua capacidade de suporte, absor¢do
ou depuragdo. (Moreira, 1992a).

Nestas condi¢des, o ambiente urbano de um
grande empreendimento compreende os fluxos
de energia, matéria e informagdes entre este
empreendimento e as atividades humanas
circunvizinhas (atividades adjacentes), a
percepgdo visual e a atribui¢do de significado
a este empreendimento (paisagem urbana),
assim como a apropriacdo e frui¢cdo dos
recursos urbanos (infra-estrutura e espaco
construido) e dos recursos naturais (ar, dgua,
solo, microclima, siléncio, etc.).

Por sua vez o impacto de cada
empreendimento sobre esse ambiente urbano
compreende as transformacdes urbanisticas
que o empreendimento promove  nas
adjacéncias (mudancas dos usudrios, dos
precos dos iméveis, dos usos e da ocupagdo do
solo, etc.), o contraste do empreendimento em
relagdio ao visual e ao significado das
edificagbes  circunvizinhas, a demanda
excedente 4 capacidade das redes de infra-
estrutura urbana — inclusive vias, a utilizacdo
dos recursos naturais que excede sua
disponibilidade e sua capacidade de absor¢ao.

Relatérios de impacto de vizinhanca
anteriores a setembro de 1992

Em trabalho anterior (Moreira, 1997) fizemos
uma andlise critica dos Relatdrios de impacto
de vizinhanga apresentados a Prefeitura do
Municipio de Sdo Paulo desde a promulgacdo
da Lei Orgénica até a primeira regulamentagao
do dispositivo que trata dos Relatérios de



impacto de vizinhanca, ou seja, do periodo
1990 — 1992.

Os Relatérios de impacto de vizinhanga foram
instituidos, em 1990, pela Lei Orgénica do
Municipio de Sdo Paulo, a saber:

Artigo 159 - Os projetos de implantagdo de
obras ou equipamentos, de iniciativa piiblica
ou privada, que tenham, nos termos da lei,
significativa repercussdo ambiental ou na
infra-estrutura urbana, deverdo vir
acompanhados de relatério de impacto de
vizinhanga.

No inicio da aplicacdo deste dispositivo, na
auséncia de  qualquer regulamentacdo
municipal sobre os empreendimentos de
impacto ambiental urbano, as edificacdes nio
residenciais do setor privado com mais de
20.000 m2 computdveis (drea construida
menos  garagens) foram  considerados
empreendimentos de impacto. Certamente
havia outros empreendimentos de impacto tais
como parcelamentos do solo urbano, edificios
de grande porte do setor publico, obras vidrias
de grande porte, pélos geradores de trafego,
conjuntos habitacionais de grande porte,
antenas de radiodifusdo, etc. Mas foi o
APROV - Departamento de Aprovacdo das
Edificacdes quem tomou a dianteira na
exigéncia de relatérios de impacto ambiental
no campo de sua competéncia — as edificagdes
do setor privado. Dai a definicdio de
empreendimentos de impacto abrangendo
apenas os grandes empreendimentos edilicios
do setor privado.

Aquela andlise critica compreendeu a
identificacdo dos objetos de impacto, os
critérios de avaliagdo de impacto e os critérios
de delimitacio das dreas de influéncia
considerados nos relatérios de impacto de
vizinhanga.

AREAS DE INFLUENCIA

Os relatérios de impacto de vizinhanga
apresentados ao APROV desde a promulgacio
da Lei Orgénica até a primeira regulamentacio
dos dispositivos ambientais desta lei (1990 —
1992) consideraram diferentes areas de
influéncia dos empreendimentos, a saber: os
iméveis adjacentes ao empreendimento, ou a

quadra do empreendimento, ou a quadra do
empreendimento mais as quadras adjacentes.

Estas delimitacdes ndo sdo satisfatérias! A
vizinhanga de um determinado
empreendimento compreende certamente o0s
iméveis confinantes e opostos em relacdo a via
publica. Mas, além destes, compreende, pelo
menos, as vias utilizadas para estacionamento
de veiculos de usudrios do empreendimento e
as vias de acesso ao empreendimento desde o
sistema vidrio principal, bem como os imdveis
lindeiros a estas vias.

OBJETOS DE IMPACTO

Quase todos relatérios de impacto de
vizinhanga apresentados ao APROV desde a
promulgacdo da Lei Orgénica até a primeira
regulamentagdo dos dispositivos ambientais
desta lei (1990 — 1992) consideraram como
objeto de impacto as redes de infra-estrutura
urbana, inclusive vias. Mas apenas 70 % dos
relatérios consideraram as atividades humanas
adjacentes; 30% a paisagem urbana; e 26 %
um estado da natureza - o siléncio.

Os critérios utilizados para identificar a
ocorréncia de impacto foram: a
disponibilidade de redes de infra-estrutura
urbana; a similaridade do empreendimento
com a volumetria adjacente; a similaridade do
empreendimento com as atividades humanas
adjacentes, e ndo geracdo de ruidos.

Estes critérios ndo sdo satisfatérios! A
existéncia de infra-estrutura urbana nas
imediacdes do empreendimento ndo €
suficiente para caracterizar a auséncia de
impacto. E preciso verificar a capacidade desta
infra-estrutura em face da demanda adicionada
pelo empreendimento.

A similaridade do empreendimento com as
atividades vizinhas também ndo caracteriza a
auséncia de transformacdes urbanisticas. Um
grande empreendimento concorre com as
atividades existentes pelo espaco, pelo
mercado, pelos fornecedores e pelos recursos
humanos, assim como atrai clientela, gera
traifego para as vias de acesso e gera
estacionamento de vefculos nas  vias
adjacentes. E preciso verificar qual é o efeito
da concorréncia, da atracdo de clientela, da
geracdo de trifego e da demanda de



estacionamento sobre as atividades urbanas
adjacentes.

A similaridade do empreendimento com a
volumetria da vizinhanca ndo caracteriza
auséncia de impacto sobre a paisagem urbana.
Um grande empreendimento se destaca entre
os demais edificios compondo uma nova
imagem. E preciso considerar seu contraste em
relacdo a vizinhanca.

A auséncia de ruidos produzidos por um
determinado empreendimento ndo caracteriza
a auséncia de impacto. Um grande
empreendimento atrai trafego que por sua vez
aumenta o nivel de ruido e a emanagdo de
gazes. E preciso verificar como isto afeta as
atividades instaladas.

E preciso, ainda, considerar as emanagdes de
gazes e de calor, assim como os efluentes
liquidos (esgotos) e solidos (lixo), e verificar
como isto afeta os recursos naturais e as
atividades instaladas.

A omissdo e/ou o tratamento inadequado das
questdes relativas ao ambiente urbano, na
maioria dos Relatérios de impacto de
vizinhanga apresentados a Prefeitura de Sao
Paulo até fins de 1992, aponta para o descaso
dos empreendedores em relacdo ao ambiente
urbano e a exigéncia do Relatério de Impacto
de Vizinhanca. (Moreira, 1999).

Infelizmente a municipalidade estava de maos
atadas pela auséncia de legislacdo municipal
especifica. Até entdo eram exigiveis apenas as
medidas corretivas ou compensatérias do
impacto dos grandes empreendimentos
edilicios sobre o trafego, conforme Lei
Municipal Lei 10.506 de 4 de maio de 1988, a
saber:

Artigo 1° - Quando a implanta¢do de um
empreendimento particular determinar a
necessidade de execugdo de obras e servigos
relacionados a operagdo do sistema vidrio, o
interessado arcard integralmente com as
despesas decorrentes.

Relatorios de impacto de vizinhanca de
1992 até dezembro de 1996

Neste trabalho fazemos uma analise critica dos
Relatérios de impacto de vizinhanca

Relatérios apresentados a Prefeitura do
Municipio de Sao Paulo e regidos pelos
Decretos Municipais 32.329 de 23 de setembro
de 1992 e 34.713 de 30 de novembro de 1994,
segundo listagem fornecida informalmente
pelo APROV — Departamento de Aprovagdo
de Edificagdes.

Inicialmente, a selecdo destes
empreendimentos era inicialmente regida pelo
item 4.E.1 do Decreto Municipal no
32.329/92, a saber:

4.E.1 — Classifica-se como Empreendimento
de Impacto Ambiental e Urbano:

I — a edificacdo residencial com drea
computdvel superior a 40.000 m2 (quarenta
mil metros quadrados);

Il - a edificacdo destinada a outro uso, com
drea computdvel superior a 20.000 m2 (vinte
mil metros quadrados).

Esta regulamentacdo calcada da experiéncia
dos relatérios de impacto até entdao
apresentados a Prefeitura do Municipio de Sdo
Paulo, mantinha o critério e pardmetro que
vinha sendo utilizado por APROV —
Departamento de Aprovacao de Edificagdes
para identifica¢do dos empreendimentos de
significativa repercussdo ambiental, com
acréscimo das edificactes residenciais.

Entretanto, em 1994, a selecdo dos
empreendimentos de impacto passou a ser
regida pelo artigo 5° do Decreto 34.712/94, a
saber:

Artigo 5° — Consideram-se sujeitos a
apresentagdo de Relatorio de Impacto de
Vizinhanga — RIVI, dentre outros, os
seguintes:

I — empreendimentos classificados como
“Polo Gerador de Trdfego”, nos termos da
Secdo 4.4, do Codigo de Obras e Edificagoes
do Municipio de Sdo Paulo e na Se¢do 4.D do
Decreto 32.329/92;

II - edificagées residenciais com drea
computdvel igual ou superior a 40.000 m2
(quarenta mil metros quadrados);

Il — a edificagdes destinadas a quaisquer
outros usos, com drea computdvel igual ou
superior a 20.000 m2 (vinte mil metros
quadrados).



Aparentemente aos empreendimentos
anteriormente abrangidos foram acrescidos os
“polos geradores de trafego”. Na realidade foi
alterado o critério de sele¢do dos
empreendimentos de impacto vinculando-os a
geracdo de trafego e foram substancialmente
reduzidos os parametros identificadores dos
empreendimentos de impacto, exceto para
empreendimentos habitacionais, para
abranger:

¢ empreendimentos de educagdo ou prética
de exercicio fisico ou esporte com mais de
2.500 m2 computéveis;

e empreendimentos de saide publica com
mais de 7.500 m2 computaveis;

e 0s demais empreendimentos nao
residenciais com mais de 10.000 m2
computdveis (200 veiculos x 50 m2
computdveis/veiculo) situados em
qualquer regido do municipio ou com
mais de 4.000 m2 computaveis (80
veiculos x 50 m2 computéveis/veiculo)
em 4reas Especiais de Trafego definidas
pela Lei 10.334 de 13 de julho de 1987;

Na pratica da exigéncia de relatérios de
impacto ambiental os p6los geradores de
trafego ndo foram considerados nem por
APROV - Departamento de Aprovagdo de
Edifica¢des nem por SVMA — Secretaria do
Verde e do Meio Ambiente. Numa perspectiva
formal isto significa que, a partir de 1994, uma
quantidade aprecidvel de empreendimentos foi
aprovada sem a licenga ambiental. Numa
perspectiva ambiental isto significa que uma
quantidade aprecidvel de empreendimentos
com potencial de impacto ambiental deixaram
de ser apreciados por este angulo, tanto pelo
poder publico como pela vizinhanca
eventualmente interessada.

Analisamos os relatérios de impacto dos
empreendimentos indicados por APROV —
Departamento de Aprovacdo de Edificacdes
considerando o contetido minimo definido
pelo Decreto Municipal 32.329/92, a saber:

4.E.1.1 — Deverdo ser demonstradas medidas
compatibilizadoras do empreendimento com a
vizinhanga relativamente a paisagem urbana,
rede de servigos puiblicos e infra-estrutura.

Apesar deste decreto mencionar apenas as
relacdes dos empreendimentos sobre paisagem
urbana, sobre os servi¢os publicos e sobre a

infra-estrutura, entendemos que as questdes
relativas a transportes e trafego estdo
abrangidas na ‘“rede de servigos publicos e
infra-estrutura”, e que as questdes relativas ao
espago construido estdo abrangidas pela
“paisagem urbana”.

Ficaram, entretanto excluidas do contetddo
obrigatdrio do relatério de impacto de
vizinhanga as relacdes dos empreendimentos
com as atividades vizinhas e com 0s recursos
naturais presentes no meio urbano, que ja eram
indicadas por mim e pelo APROV —
Departamento de Aprovacdo de Edificagdes
como relagdes constituintes do ambiente
urbano.(Moreira, 1992).

Entendemos que estas questdes ndo podem ser
excluidas de qualquer relatério de impacto que
trate do meio urbano cujo aspecto mais
evidente é a aglomeracdo de populacdo e de
atividades humanas bem como o meio natural
profundamente  modificado pelo espago
construido. Assim ndo é possivel avaliar o
impacto de qualquer empreendimento sobre o
meio urbano sem considerar o motivo da
aglomeragdo, ou sejam, as relacdes entre
atividade humanas, e sem considerar o que
restou do meio profundamente transformado,
ou sejam, 0S recursos naturais remanescentes.

Sob estes critérios foram considerados os 28
empreendimentos edilicios de grande porte
cujo Relatério de Impacto de Vizinhanga
foram apresentados a Prefeitura de Sdo Paulo
no periodo 1993-1996.

Estes empreendimentos compdem 2 grupos.
Os Relatérios de impacto de vizinhanga
avaliados no APROV - Departamento de
Aprovacdo de Edificacdes, a saber: BANERJ,
BASF, BAYER, BIRMAN, BRASCAN, CIA
BRASILEIRA DE DISTRIBUICAO, CAACI,
CLINICA INFANTIL IPIRANGA, COLEGIO
DANTE ALIGUIERI, CURT OTTO
BAUNGART, DAVID AZRAD MISSRIE,
ESCOLA PAULISTA DE MEDICINA,
FESTO, FIMADEN, FOLWEST,
FUNDACAO CASPER LiBERO, PAN-FAC
FACTORING, PETROS, SAO JOAQUIM,
SOMACAL, SULINA e TAMBORE.

Os Relatérios de impacto de vizinhanca
avaliados na SVMA — Secretaria do Verde e
Meio Ambiente por forca da Lei 11.426 de 18



de outubro de 1993 que atribuiu esta
competéncia a esta Secretaria, a saber: CEIL,
CENTRAL PLAZA SHOPPING,
GUARAPIRANGA PARK, MULTIBRAS,
PANAMBY, e TRIBUNAL REGIONAL
FEDERAL.

Estes empreendimentos compreendem as
seguintes atividades:

- 4 indastrias (BAYER, CEIL, FESTO e
MULTIBRAS) variando entre 39.948 e
66.556 m2 construidos;

- 4 conjuntos residenciais
(GUARAPIRANGA PARK, PANAMBY,
SOMACAL e SULINA) variando entre
109.506 € 307.891 m2 construidos;

- 5 edificios institucionais (TRIBUNAL
REGIONAL FEDERAL  CLINICA
INFANTIL IPIRANGA, COLEGIO
DANTE ALIGUIERI, ESCOLA
PAULISTA DE MEDICINA e
FIMADEN) variando entre 22.571 e
75.332 m2 construidos;

- 9 shoppings centers (CENTRAL PLAZA,
CIA BRASILEIRA DE DISTRIBUICAO,
CURT OTTO BAUNGART, DAVID
AZRAD MISSRIE, FOLWEST,
FUNDACAO CASPER LIBERO, PAN-
FAC FACTORING, PETROS e SAO
JOAQUIM) variando entre 81.426 e
164.055 m2 construidos; e

- 6 edificios de escritérios (BANERJ,
BIRMAN, BRASCAN, CAACI,
TAMBORE ¢ BASF) variando entre
20.629 e 93.369 m2 construidos.

Neste conjunto de Relatérios de impacto de
vizinhanca:

- 8 (oito) sdo complementagdo ou revisiao
de Relatérios de impacto do periodo
anterior (de 1990 a setembro de 1992)
agora sujeitos a regulamentacdo dos
Decretos 32.329/92 e 34.713/94, a saber:
BIRMAN, CIA BRASILEIRA DE
DISTRIBUICAO, CURT OTTO
BAUNGART, DAVID AZRAD
MISSRIE, FESTO, FOLWEST,
FUNDACAO CASPER LIBERO, e
PETROS. Destes o empreendimento
CURT OTTO BAUNGART se recusou a
demonstrar a compatibilidade de seu
empreendimento com ambiente urbano.

- 3 (u€s) ndo sdo empreendimentos de
impacto por terem drea computdvel, ou
equivalente, inferior a 20.000 m2, a saber:
CLINICA  INFANTIL  IPIRANGA,
FIMADEM e TAMBORE.

- 7 (sete) Relatérios de impacto ndo foram
encontrados  junto  aos  respectivos
processos de licenga para edificacdo, a
saber, BANERJ, COLEGIO DANTE
ALIGUIERI, PAN-FAC FACTORING,
SAO JOAQUIM e SOMACAL, bem
como DAVID AZRAD MISSRIE e
FOLWEST ja citados entre as revisdes e
complementacdes de Relatérios de
impacto de vizinhanca do periodo anterior
(até setembro de 1992).

- 12 (doze) Relatérios de impacto foram
avaliados por SVMA ou foram
encontrados  junto  aos  respectivos
processos de licengca em APROV, a saber:
BASF, BAYER, BRASCAN, CEIL,
CENTRAL PLAZA SHOPPING,
GUARAPIRANGA PARK,
MULTIBRAS, PANAMBY, TRIBUNAL
REGIONAL FEDERAL, CAAC],
ESCOLA PAULISTA DE MEDICINA e
SULINA.

A seguir procedemos a analise critica dos 12
relatérios de impacto que foram encontrados
junto aos respectivos processos de aprovacio e
dos 8 relatérios de impacto que sdo
complementacdo ou revisdo de relatérios
anteriores a setembro de 1992, com exclusio
do empreendimento que se recusou a
demonstrar a sua compatibilidade com o
ambiente urbano. Totaliza 19
empreendimentos.

AREAS DE INFLUENCIA

Dentre 19 os relatérios aqui avaliados, 9 (47
%) nao indicaram a drea de influéncia dos
respectivos empreendimentos, outros 9 (47 %)
indicaram a quadra de empreendimento ou
esta mais as quadras adjacentes como drea de
influéncia dos respectivos empreendimentos, e
1 relatério de impacto considerou os bairros
adjacentes. Qualquer destes critérios €&
insuficiente.

Nao faz sentido uma avaliacdo de impacto
sobre a vizinhanga de um empreendimento



sem a definicdo da extensdo desta vizinhanga,
como ocorreu em 9 relatérios de impacto
avaliados. Se os empreendimentos ndo
considerarem suas adjacéncias ndo hd como
avaliar seus efeitos sobre as atividades
humanas, a paisagem urbana e os recursos
naturais circunvizinhos. Nestas condi¢des o
exterior destes empreendimentos se resume as
conexdes com as redes de infra-estrutura
urbana.

Por outro lado, ndo faz sentido considerar
apenas a quadra dos empreendimentos ou esta
quadra mais e as testadas da quadras
adjacentes, com ocorreu em outros 9 relatérios
de impacto avaliados, pois o impacto se
propaga pelo menos sobre as vias que lhe dao
acesso e sobre as vias que lhe servem para
estacionamento de veiculos e sobre os imdveis
lindeiros a estas vias.

Nao faz sentido também considerar como drea
de influéncia os bairros circunvizinhos. Este
procedimento € usual para avaliacio do
mercado potencial de um empreendimento.
Mas o impacto sobre a infra-estrutura, sobre a
paisagem urbana, sobre as atividades humanas
e sobre os recursos naturais é mais sensivel
nas imediagdes de um empreendimento e se
dilui a medida que se afasta deste
empreendimento dificilmente alcangando os
bairros circunvizinhos. Na prética apenas o0s
impactos sobre o ar e a d4gua atingem extensao
maior do que as imediacdes do

empreendimento.

Nao bastassem estas falhas na defini¢do das
dreas de influéncia dos empreendimentos,
apenas 5 destes relatérios de impacto indicam
as caracteristicas destas vizinhancas para
possibilitar a compreensdo dos eventuais
impactos sobre o ambiente urbano.

Estes  equivocos na  delimitacio e
caracterizacdo da vizinhanga dos
empreendimentos de potencial impacto sobre o
ambiente urbano se refletem na definicdo dos
objetos de impacto como veremos a seguir.

OBJETOS DE IMPACTO

Dentre 19 os relatérios aqui avaliados,

- 16 empreendimentos (80%) consideraram
as redes de dgua, de esgoto e de energia
elétrica como objetos de impacto;

- 14 empreendimentos (74%) consideraram
as vias publicas como objetos de impacto;

- entre 6 e 11 empreendimentos (31 a 58%)
consideraram as redes de drenagem, de
telefone e de gas canalizado, bem como os
transportes publicos, a paisagem urbana,
as atividades circunvizinhas e o ruido
(estes ndo obrigatdrios segundo Decreto
32.329/72) como objeto de impacto;

- apenas 2 empreendimentos consideraram
0s recursos naturais e

- apenas | empreendimento considerou o
patrimonio cultural.

Este contetido dos relatérios de impacto é
reflexo de uma defini¢do inadequada da area
de influéncia dos empreendimentos. Os
empreendimentos que nao definem sua drea de
influéncia consideram apenas os elementos do
ambiente urbano diretamente ligados ao
empreendimento. E por este motivo que as
redes de infra-estrutura sdo consideradas na
maioria dos relatérios de impacto.

Os empreendimentos que definem uma area de
influéncia tendem a considerar a infra-
estrutura a paisagem urbana e as atividades
adjacentes. E por este motivo que a paisagem
urbana e as atividades adjacentes sdo
consideradas e quase metade dos relatérios de
impacto avaliados, exatamente os que definem
uma drea de influéncia do empreendimento.

Este contetido dos relatérios de impacto €
reflexo também de uma visdo equivocada do
ambiente urbano, que considera
predominantemente o espaco construido.
Ambiente urbano é mais do que isto
compreende as relacdes da populagdo e das
atividades humanas com o espaco construido e
com 0s recursos naturais.

CRITERIOS PARA AVALIACAO DE
IMPACTO

Dentre os 19 relatérios de impacto aqui

avaliados:

- apenas 4 demonstraram que ndo havera
impacto sobre as redes de dgua;

- apenas 3 demonstraram que néo havera
impacto sobre as redes de esgotos 2 dois
tiveram exigéncias feitas pela
concessiondria de servicos de esgotos;

- apenas 3 demonstraram que nio haverd
impacto sobre as redes de energia elétrica;



- apenas | comprovou que ndo havera
impactos sobre o sistema de drenagem de
dguas pluviais e 2 apresentaram projetos
de rede de drenagem;

- apenas 3 esclarecem que néo hd rede de
gés e 1 informa que a concessiondria ndo
respondeu a sua consulta;

- apenas 4 demonstraram que nao havera
impacto sobre a rede telefonica;

- apenas 5 demonstraram que néo
havera impacto sobre o trafego e 4
foram objeto de exigéncias
atenuadoras do impacto sobre 0
trafego;

- apenas 2 afirmam que nio haverd impacto
sobre  paisagem urbana por = ser
empreendimento similar a vizinhanga e 4
afirmam que o impacto € positivo - de
melhoria do entorno ou de revigoracdo e
renovacdo urbana, ou de mudanga de uso
industrial para residencial, ou de
preservacdo da vegetacdo de grande porte;

- 4 afirmaram que nao haverd impacto
sobre atividades adjacentes por ser
empreendimento similar a vizinhanca ou
por ser drea em processo de transformagdo
de uso residencial para comércio e
servicos, e 5 afirmaram que o impacto é
positivo — ou de melhoria da vizinhanga,
ou de valorizacdo da vizinhanga, ou de
revigorag@o e renovagdo urbana.

- apenas 5 empreendimentos consideram as
relacdes dos empreendimentos com o0s
recursos naturais e apenas com vegetacao
e siléncio, dentre estes 2 mencionaram o
controle do impacto sobre a vegetagcdo
conforme projeto aprovado por DEPAVE
— Departamento de Areas Verdes, € 5
mencionam, mas ndo comprovam o baixo
nivel de ruidos.

Em resumo os critérios utilizados para avaliar

a compatibilidade dos empreendimentos com o

ambiente urbano foram:

- na maioria dos casos analisados a

disponibilidade de redes de infra-estrutura

urbana;

- na metade dos casos analisados a

similaridade dos empreendimentos com a

volumetria e com as atividades adjacentes, ou

a melhoria / valorizagdo / revigoracdo /

renovagdo / mudancga de uso da vizinhanga; e

- em apenas um quarto dos
empreendimentos a geracdo de ruidos e o
remanejamento da vegetacdo.

Estes critérios ndo sdo diferentes dos critérios
utilizados nos relatérios de impacto de
vizinhanga que precedem a regulamentagdo
pelo Decreto 32.29/92, e ndo sdo satisfatdrios!

A existéncia de infra-estrutura urbana nas
imediacdes do empreendimento ndo €
suficiente para caracterizar a auséncia de
impacto. E preciso verificar a capacidade desta
infra-estrutura em face da demanda adicionada
pelo empreendimento.

A similaridade do empreendimento com as
atividades vizinhas ndo caracteriza a auséncia
de impacto sobre as atividades circunvizinhas.
Um grande empreendimento concorre com as
atividades existentes pelo espago, pelo
mercado, pelos fornecedores e pelos recursos
humanos, assim como atrai clientela, gera
trdfego para as vias de acesso e gera
estacionamento de vefculos nas vias
adjacentes. E preciso verificar qual é o efeito
da concorréncia, da atracdo de clientela, da
geragdo de trifego e da demanda de
estacionamento sobre as atividades urbanas
adjacentes.

A melhora ou a valorizacdo ou a revigoragdo
ou a renovagdo, ou a mudanca de uso da
vizinhanga € indicativa de impacto sobre as
atividades circunvizinhas e sobre a paisagem
urbana. Este impacto pode ser positivo para
uns e negativo para outros. Assim € preciso
identificar para quem € positivo e para quem &
negativo e propor medidas atenuadoras ou
compensatérias do impacto negativo.

A auséncia de ruidos de um empreendimento
ndo caracteriza a auséncia de impactos. Um
grande empreendimento atrai trafego que por
sua vez aumenta o nivel de ruido e a emanacgio
de gazes. E preciso verificar como isto afeta as
atividades instaladas. E preciso, ainda,
considerar as emanacgdes de gazes e de calor,
assim como os efluentes liquidos (esgotos) e
sélidos (lixo), e verificar como isto afeta os
recursos naturais e as atividades instaladas.

Nao obstante todos estes relatérios de impacto
de vizinhanga foram aceitos pela
municipalidade, alguns pelo APROV —
Departamento de Aprovacao de Edificacdes,
outros pelo CADES — Conselho Municipal do
Meio Ambiente e do Desenvolvimento
Sustentdvel descumprindo as exigéncias do



item 4.E.1.1 do Regulamento do Cédigo de
Obras e Edifica¢des aprovado pelo Decreto
32.329/72 de setembro de 1992.

A LEGISLACAO MUNICIPAL SOBRE O
AMBIENTE URBANO

A omissdo destes Relatérios de impacto de
vizinhang¢a na consideracao dos fatores
constituintes de ambiente urbano e na
demonstra¢c@o da compatibilidade dos grandes
empreendimentos edilicios com o ambiente
urbano revela o descaso relativamente ao
ambiente urbano, tanto por parte dos
empresarios imobilidrios e dos empresarios
projetistas, como por parte dos agentes
publicos envolvidos no licenciamento de
grandes empreendimentos edilicios.

Até setembro de 1992 idéntica omissdo dos
Relatérios de impacto de vizinhanga e idéntico
descaso dos empresdrios projetista e de
empresdrios imobilidrios era o resultado da
auséncia de regulamentacdo sobre esta matéria
(Moreira, 1999). A partir de entdo é pura e
simplesmente a desobediéncia a lei com a
conivéncia dos agentes publicos encarregados
do licenciamento dos grandes
empreendimentos edilicios e do respectivo
licenciamento ambiental.

Até 1992 os dispositivos da legislagdo
municipal relativos ao ambiente urbano se
limitavam a:

- as disposi¢des do Plano Diretor (Lei
Municipal 10676/88, artigo 11, item I,
inciso j e pardgrafo unico) que exigia
RIMA para os equipamentos do sistema
estrutural vidrio e de transporte coletivo,
os conjuntos habitacionais acima de 400
unidades, e as operacdes urbanas com
area de intervencao acima de 10 hectares;

- as disposi¢des da Lei Organica do
Municipio que exigia Relatério de
Impacto de Vizinhanga para os
empreendimentos de significativo impacto
ambiental; e

- as disposi¢cdes da Lei Municipal
10.506/88 que transferia os 6nus da
mitigacdo ou compensacio dos impactos
sobre o trafego aos empreendimentos que
lhe deram causa.

Ap6s 1992, a municipalidade j4 estava mais
bem municiada. O Cdédigo de Obras e

Edificagdes transfere o dnus da mitigacdo ou
compensagdo de impactos sobre a drenagem
de dguas pluviais aos empreendimentos que
lhe deram causa. O Regulamento do Cédigo
de Obras e Edifica¢des definia o contetido
minimo do relatério de impacto de vizinhanca
(paisagem urbana e infra-estrutura) e os
requisitos para a licenca ambiental — a
demonstragdo da compatibilidade (auséncia de
impacto) do empreendimento com estes
elementos do ambiente urbano.

Na prética os Relatérios de impacto de
vizinhang¢a incompletos e a omissdo das
autoridades lincenciadoras dos
empreendimentos com potencial de impacto
sobre o ambiente urbano significaram e
possibilidade de impactos sobre o ambiente
urbano com o conseqiiente prejuizo para a
sociedade e sem qualquer contrapartida
compensadora ou mitigadora deste impacto.
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