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Resumo

Este trabalho trata do impacto dos grandes edificios do setor privado e das
atividades neles instaladas sobre o ambiente urbano do Municipio de Sao Paulo.
Busca um conceito de ambiente urbano que possibilite identificar a natureza dos
impactos ambientais urbanos, e a extenséo territorial destes impactos. Faz uma
analise critica dos critérios de identificacdo dos empreendimentos com potencial
de significativa repercussado sobre o ambiente urbano. Faz também uma analise
critica dos relatorios de impacto de vizinhanca apresentados no periodo 1990-
1992. Conclui com uma proposta de parametros para a elaboracao dos relatérios
de impacto de vizinhanca.

Abstract

This is a study on the impact exerced on the urban environment of Sdo Paulo City
by large-scale buildings of the private sector, and by the activities therein. It looks
for an urban environment concept that allows the identification of the nature and
the territorial extension of urban environments impacts. It makes a critical analysis
of the identification criteria of the developments with potential effects on the urban
environment. It makes also a critical analysis of the reports of neighborhood
impact presented between 1990-1992. In conclusion, it proposes parameters for
the elaboration of neighborhood reports.

Introducao

Este trabalho trata do impacto de grandes empreendimentos imobiliarios sobre o
ambiente urbano. Tem por objeto os grandes empreendimentos edilicios do setor
privado no municipio de Sdo Paulo, submetidos a aprovagéo da Prefeitura de Séo
Paulo a partir da vigéncia da Lei Organica do Municipio (abril de 1990). Seu
objetivo € estabelecer parametros para elaboracdo do Relatério de Impacto de
Vizinhanga. Para tanto, procede a analise critica dos parametros utilizados para
identificagdo dos empreendimentos de significativa repercussdo ambiental, dos
procedimentos utilizados para licenciamento dos empreendimentos de significativa
repercussao ambiental, e dos relatérios de impacto de vizinhanca apresentados
no periodo 1990/1992, na administracao da Prefeita Luiza Erundina.

* Moreira, Antonio Claudio M.L. Pés-Revista do Programa de Pos-Graduacao em Arquitetura e
Urbanismo da FAUUSP, numero 7, 1999, p. 107-118. Sao Paulo, FAUUSP.
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Com o advento da Lei Organica do Municipio de Sdo Paulo, em abril de 1960, os
grandes empreendimentos imobiliarios ficaram sujeitos a apresentacdo de um
relatorio de impacto de vizinhanga, bem como a discussao desse relatério com a
populacdo interessada — os vizinhos dos empreendimentos de significativa
repercussao ambiental. Embora a elaboragao de relatérios de impacto ambiental
nao seja novidade, o conhecimento acumulado sobre ambiente urbano ainda é
muito pequeno, e o uso do relatério de impacto como instrumento de
planejamento urbano ainda é novidade. Assim, a implementacao da Lei Organica
trouxe novas questbes para os produtores dos grandes empreendimentos
imobiliarios e para os agentes publicos licenciadores destes empreendimentos, a
saber: O que é ambiente urbano? O que € impacto ambiental? O que é relatério
de impacto de vizinhanca? O que é empreendimento de significativa repercussao
ambiental? Qual é o conteudo do relatério de impacto de vizinhanca? Buscamos
aqui dar respostas a estas questoes.

Ambiente urbano

Na busca de um conceito de ambiente encontramos fragmentos desse conceito:
o ambiente aparece nos estudos do Clube de Roma (citado por Viola, 5) como
preservacao de recursos naturais ndo renovaveis; o ambiente aparece em
Castells (1983, 230) como relagdes dos homens com a natureza; o ambiente
aparece em Moraes (1994, 78) como manifestagcdo dos processos sociais que or-
ganizam 0 acesso € 0 uso dos recursos da natureza; o ambiente aparece no
relatério Nosso Futuro Comum (1988, 9) associado ao desenvolvimento que
preserva 0s recursos da natureza para as proximas geragdes, denominado
“ambiente sustentavel”.

Estes conceitos ndo se excluem. Pelo contrario, eles se complementam e
permitem a concepcado do ambiente como relagdes dos homens com a natureza,
constituidas pela apropriagdo e uso dos recursos naturais. Em particular o
ambiente urbano compreende as relacbes do homens com a natureza, em
aglomeracoes de populacéo e atividades humanas, constituidas pela apropriacao
e uso do espaco construido e dos recursos naturais.

As relacdes de apropriagdo e uso dos recursos naturais presentes no ambiente
urbano sdo explicadas pelo conceito de ecossistema. Um ecossistema
compreende o conjunto das relacbes dos seres vivos com o meio fisico,
compondo fluxos de energia e ciclos de matéria, para nutricdo e biodiversidade
(Branco e Rocha, 1987, 20). No ambiente urbano, estes fluxos compreendem,
entre outros, o abastecimento de agua potavel, de energia elétrica e de gas
combustivel; o escoamento de aguas pluviais e o afastamento de esgotos
sanitarios; a circulacdo de informacoes, pessoas e mercadorias. Ainda no
ambiente urbano estes fluxos compreendem a utilizacdo do solo, do ar, da agua, e
dos demais seres vivos quer como alimento, quer como insumo, quer como
diluidor de residuos, quer como dispersor de ruidos e calor.
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As relacbes de apropriacdo e uso do espacgo construido sdo explicadas pelos
estudiosos do meio urbano ora como relacbées de acomodacédo da organizacéao
social ao meio fisico (Park, citado por Gottdiener, 1985, 36), ora como processo
de reproducdo da forca de trabalho (Castells, 1983, 21), ora como lugar da
producdo e circulacao do capital (Lojkine, 1981,21), ora como lugar de conflitos
entre atores (Pacheco, 1992, 48-49). Mas, essas abordagens ndo dao qualquer
pista sobre a natureza das relagdes constituintes do ambiente urbano.

Considerando porem o campo de estudo especifico dos urbanistas - 0 uso e a
ocupacao do solo urbanizado e construido, podemos entender estas relacoes,
como relacbes da populacdo e das atividades humanas, organizadas pelo
processo social, de acesso (apropriacao) e fruicdo (uso e ocupacao) do espaco
urbanizado e construido.

Assim, entendemos como relagdes constitutivas do ambiente urbano: os fluxos de
energia, matéria e informacgdes, providos pelas redes de infra-estrutura urbana;
assim como a apropriacao e fruicdo (uso e ocupacgao) do espaco construido e dos
recursos naturais - solo, ar, agua, siléncio, clima, e demais seres vivos que
convivem com a populagdo humana.

Impacto ambiental

Resolvida a questdo do conceito de ambiente urbano, buscamos um conceito de
significativo impacto sobre o ambiente urbano. Deixamos de lado o conceito
oficial de impacto ambiental que o define como qualquer alteracdo da
propriedades do meio ambiente, por ser excessivamente abrangente. Preferimos
0 conceito de impacto ambiental como uma poderosa influéncia que desequilibra
um ecossistema, apresentado por Murguel Branco (1984, 57). Este conceito
admite a capacidade de um ecossistema de absorver impactos até um limite, que
quando ultrapassado desequilibra o ecossistema. Assim, propomos o conceito de
significativo impacto como qualquer alteracdo produzida pelos homens e suas
atividades nas relagdes constitutivas do ambiente e que excedam a capacidade
de absorcao desse ambiente.

Relatério de Impacto de Vizinhanca

Buscamos ainda um conceito de relatério de impacto de vizinhanca. Trata-se, por
definicdo da Lei Organica, de um relatorio sobre as repercussoes significativas
dos empreendimentos sobre o ambiente urbano. E portanto um relatério de
impacto ambiental, e como tal esta sujeito a regulamentacido federal sobre a
matéria, a saber: é obrigatorio para os empreendimentos relacionados no artigo
20 da Resolucdo CONAMA 01/86; seu conteudo basico é a caracterizagao do
empreendimento, o diagndstico da area de influéncia, e a avaliagcdo de impactos
significativos (Decreto Federal 99.274/94) . Esta ainda sujeito a regulamentacgao
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municipal sobre a matéria, a saber: a Seccédo 4.4 da Lei Municipal 11.228 de
26/06/92, e o Decreto Municipal 34.713/94.

Empreendimento de significativa repercussao ambiental

Buscamos também um conceito de empreendimento de significativa repercussao
ambiental, ou de significativo impacto ambiental.

A partir de 1988, o novo Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado define
empreendimentos de grande efeito na area urbana, e para estes
empreendimentos exige a elaboragcdo de Relatério de Impacto sobre o Meio
Ambiente — RIMA. Segundo a lei do plano diretor sdo empreendimentos de
grande efeito na area urbana: os empreendimentos explicitados por norma
federal, os grandes equipamentos referidos no artigo 10 desta lei, mais os
equipamentos do sistema estrutural viario e de transporte coletivo, os conjuntos
habitacionais acima de 400 unidades, e as operacdes urbanas com é&rea de
interveng&o acima de 10 hectares.

Alem deste critério, a Prefeitura do Municipio de Sao Paulo, logo apés a
promulgacao da Lei Organica, em abril de 1990, adotou informalmente, para
identificacdo dos empreendimentos com potencial de significativo impacto
ambiental o critério do porte dos empreendimentos e o parametro de mais de 20
mil m2 de area computavel para empreendimentos ndo residenciais. Seu objetivo,
na oportunidade era a maior acumulacao de conhecimento para melhor definicéo,
tanto dos critérios, como dos parametros de identificacdo dos empreendimentos
de significativo impacto ambiental.

Decorridos dois anos e meio da promulgacao da Lei Organica, a Regulamentacao
do Codigo de Obras e Edificacoes, em setembro de 1992, com base no
conhecimento até entdo acumulado, definiu como empreendimentos de impacto
ambiental os empreendimentos residenciais com area superior a 40 mil m2
computaveis e os empreendimentos nao residenciais com area superior a 20 mil
m2 computaveis (decreto Municipal 32.329/92).

Decorridos mais 2 anos, em 1994, uma segunda regulamentacado dos relatérios
de impacto de vizinhanca estabeleceu novas dimensdes minimas para
identificacdo dos empreendimentos de impacto ambiental, a saber: 80 mil m2 de
area computavel para uso residencial; 60 mil m2 de area computavel para
comércio e servicos; 40 mil m2 de area computavel para uso institucional; e 20
mil m2 de area computavel para industrias (Decreto Municipal 34.713/94).

E mais, esta segunda regulamentacao dispensou da apresentacao de relatério de
impacto de vizinhanga, os conjuntos residenciais de interesse social financiados
pelo Fundo Municipal de Habitagdo e o0s empreendimentos que tenham
parametros urbanisticos definidos pela CNLU - Comissdo Normativa da
Legislacdo Urbanistica (Decreto Municipal 34.713/94). Entretanto esta dispensa,
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definida por decreto, ndo se aplica aos empreendimentos de impacto a que se
refere a lei do plano diretor.

Conteudo dos relatérios de impacto de vizinhanca

Em 1990, por ocasido da promulgacdo da Lei Organica do Municipio de Sao
Paulo, ainda nao havia suficiente experiéncia para definir o contetdo dos
relatérios de impacto de vizinhanca. Nesta oportunidade o APROV sugeriu um
roteiro de elaboracao do relatério de impacto de vizinhanca (Moreira, 1992).

Esse roteiro indicava os campos de estudo desse relatério, a saber: a
repercussdao do empreendimento sobre a paisagem urbana; sobre as atividades
humanas instaladas; sobre a movimentacdo de pessoas e mercadorias; sobre a
infra-estrutura urbana; e sobre o0s recursos naturais da vizinhanca.

Este roteiro indicava ainda os produtos finais do relatério de impacto de
vizinhancga, a saber: a demonstracdo da compatibilidade do sistema viario e de
transportes com a quantidade de viagens geradas pelo empreendimento; a
demonstracdo da compatibilidade do sistema de drenagem com o aumento do
volume e da velocidade de escoamento de aguas pluviais, gerado pela
impermeabilizacdo da area de intervencdo; a demonstracdo da viabilidade de
abastecimento de agua, de coleta de esgotos, de abastecimento de energia
elétrica; a indicacdo das transformacbGes urbanisticas induzidas pelo
empreendimento; a insercao da obra na paisagem.

A avaliagdo por APROV, organismo municipal encarregado do licenciamento dos
empreendimentos edilicios de médio e grande porte, dos relatérios de impacto de
vizinhangca apresentados confirmou que o conteldo sugerido era adequado a
elaboracédo de relatérios de impacto ambiental dos grandes empreendimentos, e a
avaliagdo dos eventuais impactos ambientais, desde que fosse acrescentado aos
produtos finais a avaliacdo de impactos sobre os recursos naturais.

Essa avaliacdo forneceu ainda subsidios para a regulamentacao da matéria, que
ocorreu por ocasidao da Regulamentacdo do Cédigo de Obras e Edificacoes,
ocorrida em setembro de 1992 (Decreto Municipal 32.329/92). Infelizmente, a
redacao deste decreto, ndo considerou toda experiéncia até entdo acumulada na
elaboragédo e avaliagdo dos relatérios de impacto de vizinhanga. Neste decreto
constou apenas e exigéncia de demonstracao de “medidas compatibilizadoras do
empreendimento com a vizinhanga relativamente a paisagem urbana, rede de
servigos publicos e infra-estrutura”.

A segunda regulamentacado do relatério de impacto de vizinhanga, ocorrida em
1994 (Decreto Municipal 34.713/94), redefiniu seu campo de estudo. Desde entédo
0 seu conteudo passou a ser, apenas, o fornecimento de dados necessarios a
analise da adequacao do empreendimento as condi¢des do local e da vizinhancga,
a analise das condicbes viarias da regidao e a analise das condicdes ambientais
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especificas do local e da sua vizinhanga. Desde entédo a avaliagao de impactos foi
excluida do relatério de impacto de vizinhangca, e em seu lugar esse relatério
passou a conter apenas “dados”.

Entretanto este procedimento esta em desacordo com a legislagdo federal
regulamentadora da matéria, que como ja vimos define o conteludo basico dos
relatérios de impacto, a saber: a caracterizacdo do empreendimento, o
diagnéstico da area de influéncia e a avaliagdo dos impactos significativos.

No caso prevalecem os dois dispositivos: o decreto federal acima referido que
define o conteldo basico do relatério de impacto ambiental, o decreto municipal
que define os campos de estudo do relatério de impacto de vizinhanca.

A contribuicao dos relatérios de impacto apresentados

Assim delineados os conceitos de ambiente urbano, de impacto ambiental, de
relatério de impacto de vizinhanga, e de empreendimento de significativa
repercussao ambiental, examinamos os Relatérios de Impacto de Vizinhanga
apresentados no periodo 1990 — 1992 e disponiveis na biblioteca da SEHAB -
Secretaria de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano, para identificagdo das
relagbes ambientais e da extensdo territorial dos impactos ambientais
considerados. Examinamos também os critérios utilizados por SEMPLA -
Secretaria Municipal de Planejamento para identificacdo de impactos dos
empreendimentos candidatos a operagao interligada (Azevedo Netto, 1984, e
Wilderode, 1984).

No que diz respeito as redes de infra-estrutura, quase todos relatérios examinados
informaram sobre a existéncia de redes de agua, esgotos, energia elétrica,
drenagem de aguas pluviais e telefonia nas vias publicas lindeiras. Faltou
entretanto demonstrar que essas redes tinham capacidade para atender a
demanda do empreendimento considerado.

No que diz respeito as vias e aos transportes publicos, quase todos relatérios
examinados informaram a demanda de viagens por veiculos autbnomos e por
transportes coletivos nas horas de “pico” . Faltou entretanto demonstrar que as
vias e o0s transportes publicos existentes tinham capacidade para atender a
demanda gerada pelo empreendimento.

No que diz respeito a paisagem urbana, apenas 4 dentre os 27 relatérios
examinados apresentaram uma avaliagdo consistente, e consideraram nao
impactante os empreendimentos cuja volumetria fosse similar a volumetria dos
edificios vizinhos. Faltou entretanto uma avaliacdo do significado do
empreendimento para sua vizinhanga. Para este fim seria util a realizacdo de
audiéncias publicas para captar a interpretagdo dos vizinhos sobre a imagem e o
significado do empreendimento e para orientar eventuais correcées do impacto.
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No que diz respeito as transformacgdes urbanisticas induzidas, apenas 4 dentre os
27 relatérios examinados apresentaram uma avaliacdo consistente, e
consideraram nao impactante os empreendimentos cuja atividade fosse similar as
atividades vizinhas. Entretanto, este critério ndo é adequado para avaliar a
compatibilidade de uma atividade humana com as atividades humanas vizinhas,
porque uma nova atividade sempre disputa o mercado e os fornecedores das
atividades ja instaladas. Faltou conhecer as atividades vizinhas: a sua natureza, o
seu porte, os seus fornecedores e a sua clientela.

No que diz respeito aos recursos naturais, apenas 5 dentre os 27 relatérios
consideraram esta questdo mas abordaram apenas a geracao de ruidos. Nesses
casos esses relatérios de impacto de vizinhancga concluiram pela inexisténcia do
impacto, sem mencionar o nivel de ruidos produzidos pelo empreendimento e o
nivel de ruidos no entorno. Para avaliagdo de impacto de um empreendimento
sobre 0s recursos naturais - solo, ar, agua, silencio, clima, e demais seres vivos
que convivem com 0s homens nas aglomeracdes urbanas - € necessario
conhecer a natureza e quantidade de efluentes do empreendimento, e compara-la
com os parametros considerados suportaveis.

No que diz respeito a extensdo da vizinhanga, os relatérios de impacto de
vizinhanga avaliados trouxeram importantes contribuicoes.

Para as redes de servigos publicos, todos relatérios consideraram como area de
influéncia de seus empreendimentos, pelo menos a extensdo das vias publicas
lindeiras aos empreendimentos. De fato, o impacto dos empreendimentos sobre
0s servicos publicos providos pelas redes de infra-estrutura se propagam
indistintamente por toda rede atingida, na forma dos custos de adaptacédo daquela
rede a nova demanda. A correcdo desse impacto ndo ocorre necessariamente
nas imediacbes da ligacdo, mas nos pontos daquelas redes que possibilitam
ampliar a capacidade do servi¢co no lugar em que tenha sido efetuada a ligagéo.

Para as redes de vias publicas, todos relatorios analisados consideraram como
area de influéncia de seus empreendimentos, as vias publicas que dao acesso ao
empreendimento. Mas, um deles foi mais preciso: considerou como area de
influéncia a extensao das vias de acesso ao empreendimento até os “nds” de
trafego mais préximos. Esta ultima nos parece mais adequada, pois o impacto do
trafego gerado por um empreendimento se propaga sobre as vias de acesso até
0s “nés” de trafego, e destes para o sistema viario principal.

No caso do impacto sobre paisagem urbana e sobre atividades humanas da
vizinhancga, a maioria dos relatérios de impacto de vizinhanga considerou como
area de influéncia a quadra do empreendimento, mais as vias publicas lindeiras,
mais os imoveis lindeiros a estas vias publicas. De fato, esta area recebe
diretamente o impacto de um novo empreendimento. Mas, as vias de acesso ao
empreendimento, desde 0s “nds” de trafego mais proximos também sofrem o
impacto do trafego de acesso ao empreendimento, que por sua vez provoca
transformacdes nas atividades humanas e na paisagem urbana destas vias.
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Conclusao

Para os fins de elaboracao e avaliacao de relatérios de impacto de vizinhanca,
entendemos o ambiente urbano, o conjunto das relacdes dos homens com a
natureza, em aglomeracées de populacdo e atividades humanas, constituidas
pela apropriacdo e fruicdo do espaco construido - as edificagdes e a
infraestrutura, bem como pelos dos recursos naturais remanescentes - solo, ar,
agua, siléncio, clima, demais seres vivos que convivem com a populagdo humana.
Para os mesmos fins entendemos o impacto ambiental qualquer alteracdo
produzida pelos homens e suas atividades nestas rela¢cdes constitutivas do
ambiente que exceda a capacidade de absorcao desse ambiente.

Sao empreendimentos de significativa repercussao ambiental:

- os empreendimentos definidos no Decreto Federal 99.274/94 e relacionados
no artigo 2° da Resolucdo CONAMA 01/86;

- 0s empreendimentos edilicios de grande porte referidos no Decreto Municipal
34.713/94, cuja area computavel exceda as seguintes dimensodes: 80.000 m2
para empreendimentos residenciais; 60.000 m2 para empreendimentos de
comércio ou servico; 40.000 m2 para empreendimentos institucionais; e
20.000 m2 para industrias;

- 0s empreendimentos publicos de grande porte definidos pela Lei do Plano
Diretor, a saber: os equipamentos do sistema estrutural viario e de transporte
coletivo, os conjuntos habitacionais acima de 400 unidades, e as operagdes
urbanas com area de intervencao acima de 10 hectares;

- 0 parcelamento do solo, a ocupacdo de area de protecdo dos mananciais, a
ocupacgao da area envoltéria de bens tombados, e as demais constru¢des que
independentemente de seu porte possam ter significativa repercusséo
ambiental, tais como as torres de transmissao de sinais de radio-frequéncia e
os grandes painéis para publicidade e propaganda.

O relatério de impacto de vizinhanga tem por conteldo minimo a caracterizagao
do empreendimento, o diagnéstico da area de influéncia, e a avaliagdo de
impactos significativos, conforme definido pelo Decreto Federal 99.274/94,
abrangendo os campos de estudo definidos pelo Decreto 34.713/94.

Nao obstante com base na experiéncia acumulada na elaboragéo e avaliagdo dos
relatérios apresentados no periodo 1990 — 1992, entendemos que o relatério de
impacto de vizinhanga deve conter:

- a demonstragcdo da compatibilidade do empreendimento com a capacidade
das redes de infra-estrutura urbana, através de estudo de ligacao realizado
pelo agente publico controlador do servigo ou pela concessionario do servigo
publico;

- a demonstragdo da compatibilidade do empreendimento com a capacidade
das vias e do sistema de transportes publicos, através de estimativa de
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viagens geradas pelo empreendimento comparada com capacidade das vias e
do sistema de transportes publicos;

- a demonstracdo da compatibilidade do empreendimento com a paisagem
urbana da vizinhanca, por semelhanga com as atividades humanas vizinhas
e/ou com a volumetria dos edificios vizinhos, e pela aquiescéncia da
populacéo e as atividades humanas vizinhas;

- a demonstracdo da compatibilidade do empreendimento com as atividades
humanas vizinhas, por similaridade e por complementaridade com as
atividades vizinhas;

- a demonstragdo da compatibilidade do empreendimento com 0s recursos
naturais remanescentes da urbanizagcdo - principalmente solo, ar, agua,
silencio, clima, e demais seres vivos que convivem com os homens nas
aglomeracdes urbanas.

Com base ainda nesta experiéncia acumulada entendemos que a vizinhanga
pode, simplificadamente, ser reduzida a trés diferentes areas:

- aextensdo das vias publicas que circunscrevem o empreendimento
considerado, para avaliacao de impactos sobre as redes de servigos publicos;

- aextensdo das vias publicas que circunscrevem o empreendimento
considerado e a extensao das vias de acesso até os “nos” de trafego mais
préximos, para avaliacdo de impactos sobre os sistemas viario e de
transportes publicos;

- aquadra do empreendimento, mais as vias publicas lindeiras, mais os iméveis
lindeiros a estas vias publicas, para avaliagdo de impactos sobre paisagem,
sobre atividades humanas instaladas, e sobre os recursos naturais.
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