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RESUMO

A proposi¢ao e a implantacdo de loteamentos no Brasil devem atender a
formalidades legais e técnicas, que ndo tém sido eficientes para reduzir impactos
decorrentes destes empreendimentos. As imprecisdes das leis e das normas das
esferas federal, estadual e municipal e as dificuldades de fiscalizagdes tém limitado a
eficacia das agdes dos gestores urbanos. A Lei 10.257/2001 surgiu como alternativa a
tais dificuldades ao propor a ado¢do dos estudos de impacto de vizinhanga como,
instrumento de avaliacdo de novas propostas de ocupagdo urbana para licenciamento
ambiental, fornecendo as bases para que o poder publico municipal possa estabelecer
critérios de avaliacdo, mitigacdo ¢ compensacdo dos impactos decorrentes de novas
ocupacdes urbanas. Entretanto, imprecisoes proprias do carater genérico da lei federal
e sua aplicagdo de forma equivocada na esfera municipal, tém sido os maiores
entraves ao bom uso deste instrumento de gestao ambiental urbana. O presente artigo
discute tais deficiéncias e aponta caminhos para reduzi-las. Propde-se a consideracao
cuidadosa da peculiaridade de cada empreendimento e de sua vizinhanga no processo
de andlise e que os principios de analise dos empreendimentos sejam adotados no
plano diretor do municipio, propiciando ao poder publico uma gestdo responsavel do
ambiente e a populacdo a garantia do direito constitucional ao meio ambiente
equilibrado.

Palavras-chave: Loteamento. Impactos de vizinhanga. Gestado ambiental. Engenharia
urbana. Legislacdo ambiental
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ABSTRACT

The proposal and implementation of parceling real estate into smaller lots in
Brazil is done according to legal and technical formalities. However, these
instruments have proved inefficient in reducing the resulting environmental impacts.
The ambiguities of the federal, state and municipal laws and regulations have limited
the effectiveness of the actions of urban administrators. Law 10.257/2001 emerged as
an alternative to overcome these difficulties, proposing the adoption of neighborhood
impact studies as an instrument to evaluate new proposals of urban occupation for
purposes of environmental licensing. Thus, the purpose of this law is to provide the
foundations for municipal public authorities to establish criteria for the assessment,
mitigation and compensation of impacts resulting from new occupations. However,
the very vagueness of the generic nature of this federal law and its incorrect
application in municipal level has posed the greatest obstacles to the good use of this
instrument of urban environmental management. This paper discusses these
deficiencies and points out ways to reduce them. Careful analysis about each
enterprise and neighborhood characteristics in evaluating impacts and the adoption of
these principles in municipal district director plan are proposed. Thus, town council
will be able to make a responsible environmental management, and to guarantee of
people constitutional rights.

Keywords: Parceling. Neighborhood impacts. Environmental management. Urban
engineering. Environmental legislation

1. INTRODUCAO

Estados e Municipios brasileiros t€ém buscado instrumentos para disciplinar o
parcelamento urbano através de leis, decretos, e regulamentos e processos de analise
por secretarias de estado e municipio. Mesmo com todo esse cuidado e interesse do
poder publico, alguns tipos de impactos decorrentes da implantacdo de conjuntos
habitacionais ainda nao tém sido devidamente tratados, pela ineficiéncia dos
instrumentos legais ou pelo despreparo do setor técnico de entidades publicas e
empresas privadas.

Com a promulgacao da Lei 10.257/2001, o Estudo de Impacto de Vizinhanga
passou a ser instrumento legal de gestdo urbana. Esta Lei outorga aos municipios
brasileiros a defini¢do dos tipos de empreendimentos para os quais sera exigida a
realizacdo desses estudos e estabelecem também quais sdo os fatores ambientais a
serem avaliados em Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga, e submete o
licenciamento das atividades a sua aprovacao (BRASIL, 2001).

As questoes tratadas na Lei 10.257/2001 indicam a necessidade de: 1) expandir
os estudos ambientais relacionados as propostas de implantagdo de ocupagdes
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urbanas, considerando atributos ndao abordados tradicionalmente e ii) adequar as
formas de levantamento e analise de dados, para atender as novas necessidades.
Assim, discute-se a avaliagdo de impactos ambientais em areas urbanas devidos a
implantacdo de conjuntos habitacionais, considerando a legislagdo anterior € a nova
realidade criada com a Lei 10.257/2001, bem como a forma de conduc¢ao dos estudos
considerando os atributos, seu levantamento e interpretagdes julgadas mais apropriadas.

2. LEGISLACAO RELACIONADA

O estabelecimento de preceitos legais para o parcelamento do solo no Brasil ¢
bastante antigo e foi objeto de instrumentos legais nas trés esferas governamentais.

2.1 Legislacao Federal

Na esfera federal, a legislagdo que trata do ordenamento urbano surgiu no
inicio do século XX e pode ser dividida em duas categorias:
a) instrumentos legais, que estabelecem restricdes quanto a locagado e
b) que tratam dos procedimentos para tais propostas.

2.1.1 Restrigdes a Implantagao

A restricdo mais antiga de uso do solo urbano por construgao civil € encontrada
no Cédigo de Aguas, Decreto 24.643/1934 (BRASIL, 1934), e trata da proibigdo de
construcao de qualquer edificagdo que possa impedir ou atrapalhar o livre curso das
aguas.

O Decreto-Lei 25/1937 (BRASIL, 1937) proibe construgdes que impegam ou
reduzam a visibilidade do Patrimonio Artistico.

A Lei 4.771/1965, Codigo Florestal (BRASIL, 1965a), estabelece que areas de
protecdo permanente nao devem ser ocupadas por atividades humanas que
signifiquem a supressdao de espécies vegetais. A Lei 4.778/1965 (BRASIL 1965b)
estabelece a consulta as autoridades florestais para licenciamento de loteamento em
areas florestadas.

Segundo o Decreto-lei 271/1967 (BRASIL, 1967) os municipios podem
subordinar a implanta¢do dos loteamentos a critérios de destinagdo e utilizagdao das
areas, ou impedir a instalacdo de proposta que cause grande impacto na infra-
estrutura urbana.

A caracteristica mais marcante dos instrumentos legais mais antigos foi a
tendéncia fortemente proibitiva quanto a ocupagdo, que considerava aspectos
geométricos (como o limite de areas de prote¢do ou corpos d’agua) como parametros
para autorizar ou ndo a ocupag¢ao, sem considerar os impactos que sua existéncia nas
proximidades poderia significar.
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2.1.2 Meios e Procedimentos para Implantacao

Com relagdo a procedimentos que tratam da forma de implantar as propostas,
verifica-se também que a legislacdo vigente se concentra em estabelecer os modos de
proteger bens de interesse proibindo a interacao entre as propostas de parcelamento e
os bens a proteger.

Acontece dessa forma com diversos instrumentos legais:

a) areas de preservagao - Lei 6.766/1979 (BRASIL, 1979),

b) areas de interesse turistico - Decreto 86.176/1981 (BRASIL, 1981),

c) reservas particulares do patrimdnio natural - Decreto 1.922/1996 (BRASIL, 1996),
d) recursos hidricos - Lei 9.433/1997 (BRASIL, 1997)

e) zonas de interesse social - Lei 9.785/19999 (BRASIL, 1999).

Digna de nota ¢ a evolugdo introduzida pelo Decreto 99.274/1990 (BRASIL,
1990) que estabelece a exigéncia da elaborag¢do de Estudos de Impacto Ambiental para
propostas de ocupagdo potencialmente poluidoras para avaliagdo por oOrgaos do
Sistema Nacional do Meio Ambiente. Mas, € importante notar que esse Decreto, apesar
de ser abrangente no que diz respeito a relagdo entre proposta de ocupagdao ¢ meio
ambiente, limita-se as atividades denominadas potencialmente poluidoras, o que
geralmente nao se aplica aos loteamentos e conjuntos habitacionais.

2.2 Resolucodes do Conselho Nacional do Meio Ambiente - CONAMA

No caso das resolucdes do Conselho Nacional do Meio Ambiente - CONAMA,
além dos aspectos de restricoes legais e de estudos a serem considerados, existem
instrumentos legais que tratam das formas de reparacao de danos ambientais causados
pela ocupacao.

2.2.1 Restrigdes a Implantagao

Do ponto de vista da protecdo aos recursos naturais, as resolugdes do CONAMA
pouco alteram a idéia original de proibicdo de parcelamento do solo em areas com
interesse de protecdo, tais como: unidades de conservacdo - Resolugao 011/1987
(BRASIL, 1987b); areas de relevante interesse ecoldgico - Resolugao 12/1989
(BRASIL, 1989); areas de preservagao permanente - Resolucao 302/2002 (BRASIL,
2002a) e Resolugao 303/2002 (BRASIL, 2002b).

2.2.2 Estudos a Serem Realizados

No que diz respeito aos estudos ambientais, o grande marco na Legislacao
Brasileira ¢ a Resolugdo 01/1986 (BRASIL, 1986), que estabelecem quais sdo
empreendimentos passiveis da elaboracdo de Estudos de Impacto Ambiental,
incluindo os projetos urbanisticos com areas superiores a 100 ha ou em areas de
relevante interesse ambiental.
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Com relagdo aos estudos a serem realizados nas propostas de implantagao, as
resolugdes posteriores do CONAMA estabelecem regras de andlise para propostas de
ocupagao em condi¢des especificas tais como:

a) implantacdo de obras de saneamento - Resolucao 05/1988 (BRASIL, 1988),

b) atividades potencialmente poluidoras no entorno de unidades de conservagao
ambiental - Resolu¢ao 13/1990 (BRASIL, 1990);

c) areas de restingas - Resolucdo 04/1993 (BRASIL, 1993);

d) areas de dunas - Resolugao 341/2003 (BRASIL, 2003);

e) protecao ao patrimonio espeleologico - Resolucao 347/2004 (BRASIL, 2004).

Outro ponto importante a destacar € que as resolugdes que tratam da protecao
de areas de interesse apenas definem as regras basicas para tais estudos, deixando seu
detalhamento a cargo de legislacdo estadual ou municipal, que ndo cumprem
adequadamente tal funcao.

2.2.3 Formas de Reparagdo de Danos

A Resolugdo 02/1996 (BRASIL, 1996), com fundamento no Estudo de Impacto
Ambiental, define que o empreendimento considerado de relevante impacto
ambiental pelo 6rgdo ambiental competente devera empreender a instalacdo de uma
Unidade de Conservagdo a titulo de forma de reparacdo dos danos ambientais. O
montante de recursos investidos na Unidade de Conservacao deve ser proporcional ao
dano ambiental, ndo podendo ser inferior a 0,5% dos custos totais para implantagao
do empreendimento.

Tal proposta ja tinha sido considerada pela Resolucao 10/1987 (BRASIL,
1987a), porém essa definia os empreendimentos como “obras de grande porte”,
limitando em muito a aplica¢do da resolugdo, ao contrario da Resolugado CONAMA
02/1996 que adota a descrigao “empreendimento de relevante impacto ambiental”,
sem considerar seu porte.

Apesar das limitacdes existentes em tais propostas, como a importancia exagerada
a definicdo de penas, tais resolugdes representam importante avango, porque promovem
o fortalecimento da cultura da ado¢do de medidas compensatorias na solugdo dos
conflitos ambientais.

No que diz respeito a propostas de parcelamento urbano, no entanto, tais
iniciativas s3o ainda raras, tendo sido adotadas apenas particulares, nas quais se
caracterize a alteracao do uso do solo.

2.3 Legislacdo de Estados e Municipios Brasileiros

Com o intuito de definir critérios de defesa e conservacdo da qualidade
ambiental, desde a década de 1980 os Estados da Federacdo tém criado legislacao
para tratar do assunto.
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Tal legislacdo, no inicio baseada essencialmente em leis e decretos, evoluiu
para sua consolidagdo na forma dos Planos Diretores dos Municipios, que tentam
contemplar os fatores de interesse para a defesa do meio ambiente do municipio.

2.3.1 Caracteristicas da Legislagdao dos Estados

Na grande maioria dos casos, a Legislacdo Estadual tem como principio definir
critérios gerais e competéncias, preservando o poder dos municipios de legislar em
defesa dos interesses especificos de cada um deles.

Por se tratar de matéria vasta, devido ao numero de Estados que a Republica
Brasileira possui, € as particularidades que o tema pode apresentar, optou-se aqui por
apenas descrever suas caracteristicas comuns e apresentar alguns exemplos.

A caracteristica comum na legislacio dos estados brasileiros que trata do
parcelamento do solo urbano ¢ seu carater disciplinador de processos € procedimentos.
A legislagao limita-se a definir os documentos a serem apresentados ¢ a forma de sua
tramitag¢do nos 6rgaos da administragdo estadual.

Alguns exemplos de tal tipo de legislagdo sao:

a) Decreto 3.910/1981 do Estado do Rio de Janeiro (que estabelece normas para
tramitag¢do de projetos de loteamentos e desmembramentos),

b) Lei 6.063/1982 de Santa Catarina (que define condigdes de proibicdo do
parcelamento do solo);

c) Lei 1.130/1987 do Rio de Janeiro (que define areas de interesse especial);

d) Decreto 47.817/2003 do Estado de Sao Paulo (que estabelece a competéncia da
Secretaria da Habitacao para exame de propostas de parcelamento).

Na implantacdo dessas propostas de regulamentagdao, as Unidades Federativas
brasileiras tém definido uma série de documentos e procedimentos, por vezes
abrangentes ¢ complexos, para as atividades de licenciamento de novos parcelamentos
urbanos. No caso do Estado do Rio de Janeiro, por exemplo, o instrumento utilizado
para fazer cumprir as definigdes do Decreto 3.910/1981 ¢ o Termo de Referéncia para
Apresentagdo de Relatorio de Controle Ambiental Simplificado (RCAS).

O relatorio deve conter as seguintes informagoes: situacdo e localizagao;
articulagdo da proposta com unidades de conservagao vizinhas; proposta urbanistica,
incluindo condicdes de relevo, geoldgicas e geotécnicas; alteracdes na vegetacdo,
proposta de arborizagdo e recomposi¢do vegetal; areas de empréstimo e bota-fora;
infra-estrutura e servigos urbanos; abastecimento e drenagem de &aguas; residuos
solidos e liquidos. O relatério deve ainda apresentar progndstico dos impactos e
medidas mitigadoras e compensatorias previstas.

O Estado de Sao Paulo, que também apresenta vasta regulamentacdo sobre o
assunto, adotou a criagao do Grupo de Analise e Aprovacao de Projetos Habitacionais
do Estado de Sao Paulo (GRAPROHARB) para centralizar e agilizar os procedimentos
de anuéncia prévia do Estado para empreendimentos de parcelamento do solo urbano
(GRAPROHAB, 2003).
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O GRAPROHAB define os documentos necessarios para andlise, ¢ atender as
exigéncias legais e operacionais dos seguintes orgaos: Companhia de Tecnologia de
Saneamento Ambiental (prevenc¢do e controle de polui¢do ambiental); Secretaria da
Habitagdo (anuéncia de projetos); Procuradoria Geral do Estado (documentagdo de
propriedade); Secretaria do Meio Ambiente (legislacdo ambiental); concessionarias de
energia, agua e gas (adequacdo a infra-estrutura); Corpo de Bombeiros (sistemas de
seguranca e prote¢ao contra incéndio); Empresa Paulista de Planejamento Metropolitano
(adequagdo ao planejamento urbanistico).

2.3.2 Tratamento do Assunto na Legislacao dos Municipios
Quanto a elaboracdao do Plano Diretor do Municipio, nota-se a existéncia de trés

realidades:

a) municipios de menor porte (até 50.000 habitantes): que ndo elaboram planos
diretores;

b) municipios de porte médio (entre 50.000 e 350.000 habitantes): que desenvolvem
planos diretores muito limitados devido a falta de equipe técnica;

¢) municipios de grande porte : que contam com equipe técnica € recursos para
desenvolver planos diretores que podem representar avangos na legislagao
ambiental.

De acordo com Ministério das Cidades (MINISTERIO DAS CIDADES, 2004),
1.700 dos 2.353 municipios brasileiros deviam elaborar seus planos diretores até
outubro de 2006. Segundo a Agéncia Estado (2006) 67% dos municipios atenderam a
exigéncia no prazo.

Nos municipios de porte médio, os planos diretores se limitam a tratar dos
impactos decorrentes da implantagdo de novos parcelamentos reproduzindo as
restricoes existentes na Legislagdo Federal. Isso pode ser observado nos planos
diretores: Prefeitura Municipal de Torres (PMT, 1996), Prefeitura Municipal de
Londrina (PML, 1998), Prefeitura Municipal de Sorocaba (PMS, 2004) e Prefeitura
Municipal de Vigosa (PMV, 2004).

Nos municipios de grande porte, em especial capitais e regides metropolitanas,
a maior capacitagdo da equipe técnica, associada a maior complexidade dos
problemas ambientais, faz com que os instrumentos legais sejam mais completos e
sofisticados. Em alguns casos, os planos diretores ja previam a realiza¢dao de estudos
de impacto de vizinhang¢a, anteriormente a Lei 10.257/2001; em outros, os planos
diretores contemplam outra modalidade de avaliacdo de impactos em areas urbanas.

O municipio do Rio de Janeiro adota o Estudo de Impacto de Vizinhanga,
distinguindo-o dos Estudos de Impacto Ambiental sem, no entanto, estabelecer os
critérios claros de diferenciacado entre eles (PMRJ, 2001).

Em Porto Alegre (PMPA, 2004) o Plano Diretor define que toda proposta de
parcelamento do solo urbano deve apresentar Estudos de Viabilidade Urbanistica.
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A exigéncia de licenciamento de atividades efetiva ou potencialmente
poluidoras ou capazes de causar degradacao ambiental ¢ prevista no Plano Diretor de
Sao Paulo (PMSP, 2004), o qual faz distincdo entre as atividades das quais serdao
exigidos Estudos de Impacto Ambiental daquelas das quais se exige Estudo de
Impacto de Vizinhanga.

A cidade de Natal (PMN, 1995) possui legislagdo especifica que trata da
elaboracdo de Relatorio de Impacto de Vizinhanca (Lei Complementar do Plano
Diretor da Cidade) que define os principios e o conteudo minimo de tais estudos.

A Lei 1869/1998 (DISTRITO FEDERAL, 1998) do Distrito Federal prevé o
Relatorio de Impacto de Vizinhanga como um dos instrumentos de avaliacdo de
impacto ambiental.

Em Anapolis (PMA, 2002), a legislagdao especifica de prote¢do ao patrimonio
histérico e cultural da cidade prevé a realizagdo de Estudo de Impacto de Vizinhanga
visando a protecdo da paisagem urbana e do patrimonio historico.

Em Niter6i a Lei 2.050/2003 (PMN, 2003) define as atividades que dependem da
elaborac¢do de Estudo de Impacto de Vizinhanga e Relatério de Impacto de Vizinhanga,
quanto a sua natureza, area e funcionamento, parametros de analise a serem adotados € o
conteido minimo do estudo.

3. LEI 10.257/2001 E SUAS IMPLICACOES

Apesar do Impacto de Vizinhanga ser um instrumento de gestdo ambiental urbana
discutido no meio técnico brasileiro desde o inicio da década de 1990, seu conhecimento
pelos 6rgaos do poder publico municipal s6 se concretizou com a promulgacao da Lei
10.257/2001 (BRASIL, 2001).

3.1. Principios e Dispositivos da Lei 10.257/2001

Considerando-se o meio ambiente (de acordo com a Comissdao Bruntland 1988)
como o conjunto de relagdes dos homens com a natureza para preservacao dos recursos
naturais (MOREIRA, 1999), os desequilibrios ocorridos no conjunto caracterizariam
impactos ambientais.

Nessa abordagem, o termo vizinhang¢a pode ser entendido como a parcela do
terreno sujeita ao impacto em andlise. Apesar dessa conceituacao simples, o significado
espacial do termo vizinhanca deve ser tratado com relativa flexibilidade, ja4 que sua
delimitagdo depende do empreendimento avaliado e do impacto considerado.

A Lei 10.257/2001 regulamenta os Artigos 182 e 183 da Constituicao Brasileira
(que tratam da politica urbana). Dentre os assuntos tratados tem-se o Estudo de Impacto
de Vizinhanga como instrumento de avaliacdo de propostas de ocupagdes e atividades
urbanas (art. 36 a 38).

O Estudo de Impacto de Vizinhanga supre lacunas na legisla¢ao brasileira no que
diz respeito a avaliagdo de impactos ambientais decorrentes da ocupagdo urbana por
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empreendimentos nado tratados pelas resolugdes do CONAMA que exigem a realizacao
de Estudos de Impacto Ambiental e producdo de Relatorios de Impacto Ambiental
(MATA, 2004).

A Lei 10.257/2001 preserva o principio constitucional ao prever a competéncia
da Unido em legislar quanto as normas gerais, € outorga a legislacio municipal o
poder de definir a forma de aplicacdo dos instrumentos. A defini¢do do municipio
como responsavel pela legislacio ambiental urbana cria a condi¢do para que cada
municipio trate as questdes ambientais segundo suas necessidades (GUIMARAES,
2004).

Para a Lei 10.257/2001, o Estudo de Impacto de Vizinhang¢a deve incluir “a
analise, no minimo, das seguintes questdes: adensamento populacional; equipamentos
urbanos e comunitérios; uso € ocupacao do solo; valorizagdo imobiliaria; geracdo de
trafego e demanda por transporte publico; ventilagcdo e iluminagdo; paisagem urbana e
patrimonio natural e cultural”.

A definigdo dos componentes ambientais ¢ uma das deficiéncias da Lei. Tais
analises ndo podem se restringir ao sistema vidrio, as caracteristicas urbanisticas e
disponibilidade de infra-estrutura. Impactos sobre os recursos naturais, emissao de
ruidos, emanagao de gases e vapores e geracao de residuos devem ser considerados.

3.2. Proposta de Ampliacdo dos Componentes Avaliados

Para ampliar a abrangéncia da Lei 10.257/2001, LOLLO (2006) prop6s um
conjunto mais amplo de componentes ambientais a serem avaliados em Estudo de
Impacto de Vizinhanga, de forma a contemplar mais impactos de vizinhanga em
propostas de loteamentos ou conjuntos habitacionais.

Com o objetivo de estruturar melhor a identificacdo dos impactos, estes foram
agrupados em quatro categorias: 1) impactos no meio fisico, i1) impactos urbanisticos,
111) impactos na infra-estrutura urbana e 1v) impactos no sanecamento e qualidade de
vida, descritos no Quadro 1.

QUADRO 1 - Categorias de impactos e seus componentes (LOLLO, 2006).

Categorias de impactos Componentes

Ar, solos, rochas, relevo, mananciais superficiais e subterraneos,
paisagem natural, vegetag@o, uso e ocupagio do solo.

Densidade populacional, densidade urbana, mercado imobiliario,
ventilagdo, iluminagao, paisagem urbana, patrimonio cultural e
qualidade urbanistica.

Vias urbanas, transporte coletivo urbano, redes de agua, esgoto,
drenagem pluvial, energia elétrica, telefonia, iluminagao publica e
seguranca publica.

Saneamento e qualidade de vida | Ruidos, residuos so6lidos, residuos liquidos e residuos industriais.

Meio fisico

Urbanisticos

Infra-estrutura urbana
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4. PROBLEMAS EXISTENTES NA LEGISLACAO

Apesar da quantidade de leis, decretos, e resolugdes existentes, varias
deficiéncias no uso de tais instrumentos de gestdo t€ém sido notadas. Na maioria dos
casos tais deficiéncias tém mais relacio com a legislacio do que com sua
fiscaliza¢dao. Os problemas sdo vastos, mas podem ser divididos em trés categorias,
em fun¢do de sua natureza: problemas de carater estratégico, de carater técnico e de
carater operacional (LOLLO, 2006).

Os problemas apresentam uma relacdo de dependéncia clara: as deficiéncias
nos principios (estratégicas) acarretam os técnicos, os quais condicionam o0s
problemas operacionais. Uma visdo equivocada na legislacdo induz a adocdo de
critérios técnicos deficientes ou de dificil aplicacdo, os quais podem ocasionar
dificuldades operacionais.

4.1. Problemas de Carater Estratégico

Para Azevedo Neto (1999) um dos principais problemas sao os pressupostos
equivocados adotados no planejamento. O autor destaca a falsa premissa de que a
cidade se constroi lote a lote. De fato, a tendéncia atual € de constru¢ao de grandes
empreendimentos (shopping centers, centros empresariais, conjuntos residenciais)
agregando pequenos lotes preexistentes.

Por outro lado, a seqiiéncia cléassica de primeiro aparecer o loteamento e depois
as construcoes individuais também esta sendo conturbada pela constru¢ao de grandes
ocupagdes, sem passar pela fase de loteamento.

Costa e Braga (2002) citam a falta de vinculo entre politica ambiental e as
demais politicas publicas, com a a¢do do 6rgao ambiental geralmente restrita a gestao
de espagos verdes e fiscalizagdo de fontes fixas de poluicdo. Com isso, questdes
ligadas a politica ambiental, como saneamento, sistema de transportes € uso e
ocupagdo do solo, sdo tratadas por outros 6rgdos, sem integracdo € com atuacao
pontual.

Maricato (2003) afirma que mesmo com o processo de urbanizagao no Brasil se
dando no século XX, ele foi contaminado por caracteristicas dos periodos colonial e
imperial, como a concentracao de terra, renda e poder, e pela aplicacao arbitraria da lei.
A autora embra que a legislagdo urbana s6 surgiu quando se tornou necessaria para
estruturar o mercado imobilidrio, ¢ que historicamente os Codigos Municipais de
Posturas, tiveram o papel de subordinar certas areas da cidade ao capital imobilidrio, o
que expulsou a massa trabalhadora pobre do centro da cidade.

Tucci (2003) ressalta que os projetos de drenagem urbana normalmente
implantados ndo tratam a bacia como um todo, ndo se integram com o Plano Diretor e
nao consideram o controle dos efluentes de forma integrada a drenagem.
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4.2. Problemas de Carater Técnico

Freitas et. al (2001) mostra exemplos de alteracdes ambientais devido a
implantacdo de empreendimentos habitacionais que nem sempre sdo tratados pela
legislacdo, tais como: movimentos de massa, enchentes e alagamentos, contaminacao
de solo e aguas.

Aragjo (2002) cita que quanto a prote¢do da vegetacdo das areas urbanas, a
legislagdo remete a definicdo de critérios para os planos diretores e leis municipais de
uso do solo. Devido a falta ou deficiéncia de tal legislacdo, as areas de preservacao
permanente sao alvo constante de ocupacdes.

Ao discutir como mudar a situacdo relativa aos projetos de drenagem, em termos
de seu pequeno alcance ambiental, Tucci (2003) sugere que a legislagdao para futuros
empreendimentos seja incorporada ao Plano Diretor.

Silva (2003) lembra que entre 1964 ¢ 1986 o Sistema Financeiro da Habitagao
considerou dois padroes de edificagdes: um de residéncias maiores e individualizadas
proximas a area central, e outro de residéncias menores e agrupadas nas porgdes
periféricas. Essa tendéncia de conjuntos habitacionais adensados nas periferias, além
de criar area de pobreza, trouxe problemas sérios de ordem urbanistica, relacionados
a malha viaria e de transporte urbano.

Aratjo (2004) cita que a lei dos condominios e incorporagdes contém permissoes
genéricas para implantacdo dos condominios urbanisticos, sem qualquer exigéncia
urbanistica ou ambiental.

Assim, por ndo ser explicitamente entendido pela lei como uma modalidade de
parcelamento do solo urbano, o condominio urbanistico tem sido usado como uma
formula de escape as exigéncias urbanisticas e ambientais derivadas da Lei 6.766/1979 e
da Resolucaio CONAMA 01/1986.

4.3. Problemas de Carater Operacional

Para Duarte (2001) os procedimentos adotados pelo poder publico tornam o
processo mais dificil ao exigir: tramitagdo da documentagdo por varios 6rgaos; com
controle limitado do processo de anélise das propostas, ja que ndo ha integragao entre
os diversos setores.

Com relagdo aos problemas de carater operacional, Costa e Braga (2002)
ressaltam que a desvinculacdo da politica ambiental brasileira das demais politicas
publicas ndo se resume a mera falta de integracdo, compreendendo também a
existéncia de objetivos e ldgicas contraditorias entre as diferentes politicas formuladas
e implementadas pelo poder publico municipal. Os autores destacam, ainda, ser
freqiiente a ocorréncia de conflitos entre a agéncia ambiental e outros 6rgidos do
poder municipal responsaveis pela realizagdo de obras publicas.
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5. COMPONENTES E IMPACTOS A SEREM AVALIADOS

A lista de componentes ambientais passiveis de alteracdo e degradagdo por
loteamentos ¢ vasta ¢ a interacdo entre tais componentes de processos € complexa.
Além disso, a forma como tais alteragdes se processam e os componentes ambientais
afetados, dependem da fase do empreendimento que se considere.

No caso de loteamentos e conjuntos habitacionais duas fases importantes
devem ser consideradas, a fase de implantagdo e a de operagdo. Visando destacar as
intervengdes, 0s impactos previstos, € componentes ambientais afetados em cada
fase, o presente trabalho apresenta cada uma dessas fases separadamente.

Na fase de implanta¢do da proposta, as intervengdes esperadas sdo: criagao e
adaptacao de acessos; terraplenagem; instalagdo do canteiro de obras; e obras de
construcdo ¢ implantagdo da drenagem. Nessas intervengdes sdo esperados os
seguintes impactos: descaracterizacao da area e seu entorno; circulacao de veiculos;
operagdao de maquinas e equipamentos; alteracdes nas redes de infra-estrutura urbana;
transporte € armazenamento de materiais; escavagoes; e geracao de residuos.

Os componentes ambientais que podem ser afetados por esses impactos sdo: ar;
manancial subterraneo; manancial superficial; paisagem natural; paisagem urbana;
patriménio cultural; qualidade urbanistica; rede de dgua; e esgoto; rede de drenagem
pluvial; rede elétrica; rede telefonica; rede de iluminagdo publica; relevo; residuos
solidos urbanos; rochas; ruido; solos; transporte urbano; uso € ocupagado; vegetacao; e
vias urbanas.

Na fase de operagdao do empreendimento, os tipos de intervengdes comuns sao:
demanda por insumos e infra-estrutura; demanda por matérias primas; circulacao de
pessoas; e adaptacdes ou ampliacdes € obras ou servigos. Tais intervencoes podem a
acarretar os seguintes impactos: circulacdo de veiculos e materiais; oferecimento e
circulagdo de servigos; solicitagdes na infra-estrutura urbana e servigos publicos; ¢
operagao de maquinas € equipamentos.

Nesse caso os componentes ambientais a serem considerados na avalia¢do sao: ar;
paisagem natural; paisagem urbana; patrimonio cultural; qualidade urbanistica; rede de
agua; rede de esgoto; rede de drenagem pluvial; rede elétrica; rede telefonica; rede de
iluminagdo publica; ruido; seguranga publica; transformagdes urbanisticas; transporte
urbano; vegetacao; e vias urbanas.

6. TECNICAS E PROCEDIMENTOS PARA AVALIACAO

Quanto aos processos de avaliacdo de impactos de vizinhanga, alguns cuidados
devem ser tomados em funcao de deficiéncias existentes na legislacdo e nas técnicas de
analises mais comuns. As deficiéncias legais incluem imprecisdes ou limitagdes da Lei
10.257/2001 ou de leis municipais que definem os componentes a serem avaliados em
Estudo de Impacto de Vizinhanga.
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O Artigo 37 da Lei 10.257/2001 estabelece que “o Estudo de Impacto de
Vizinhanga serd executado de forma a contemplar os efeitos positivos e negativos do
empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida da populacdo residente na area
e suas proximidades, incluindo a analise, no minimo, das seguintes questoes:...”. A lei
usa esse tipo de redagdo porque desempenha um papel amplo de regulamentacdo e
remete a legislagdo municipal a definicdo precisa de tais componentes.

Porém, nas proposicdes de leis municipais a expressao “no minimo” costuma
ser desconsiderada (por incapacidade ou conveniéncia), ficando as legislagdes
municipais restritas aos topicos propostos na lei federal.

O texto do Artigo 37 da Lei 10.257/2001¢ superficial e vago com relagdo a
alguns fatores ambientais, tais como equipamentos urbanos € comunitarios e,
especialmente, quanto a paisagem urbana e ao patrimonio natural e cultural.

Quanto aos “equipamentos urbanos e comunitarios” deve ser dada especial
atencdo a diversidade de dispositivos de infra-estrutura que podem sofrer impactos,
tais como: vias publicas; servicos publicos de coleta, tratamento e disposicdo de
residuos solidos e liquidos; redes publicas de abastecimento dgua e drenagem urbana;
redes de servigos como energia elétrica, telefonia e iluminagdo publica;
disponibilidade de servigos particulares; questdes relacionadas a seguranca; e
demanda por estacionamento.

Isso nem sempre acontece. O que se observa geralmente ¢ que apenas parte de
tais fatores ¢ considerada, especialmente no que diz respeito as vias publicas, redes de
agua e drenagens urbanas e aos estacionamentos.

No que diz respeito a paisagem urbana e ao patrimonio natural e cultural, ¢
comum notar que as leis municipais e, por conseqiiéncia os estudos delas decorrentes,
considerem apenas o patrimonio historico € artistico e aspectos paisagisticos, nao
valorizando devidamente a protecdo de componentes do meio fisico. Sendo assim, a
protecdo de recursos naturais tais como mananciais subterraneos e de superficie,
solos, rochas e vegetagdo, ndo costuma ser considerada, nem do ponto de vista de sua
degradagdo fisica, nem de sua contaminagdo ¢ polui¢do. Ora, tais bens sdo de suma
importancia para qualidade ambiental e ndo poderiam ser desprezados em estudos de
impacto de vizinhanga.

Com relagdo ao processo de andlise, ¢ fundamental a defini¢do precisa dos
fatores a serem avaliados e das caracteristicas do empreendimento e da vizinhanga.

Mesmo com os pressupostos adequados, o processo de analise ¢ determinante
para que se obtenham resultados confidveis. O levantamento dos dados determina a
qualidade da informagdo a ser tratada, e a seguranca na analise define a confiabilidade
dos resultados para fins de alternativas e medidas mitigadoras e compensatorias. O
empreendimento a ser avaliado precisa ser muito bem caracterizado quanto a sua
natureza, seu porte, ¢ peculiaridades da proposta de ocupagao.

A caracterizagdo da vizinhanga deve contemplar suas condigdes ambientais
atuais (base para previsao de impactos), e definicdo de dimensdes compativeis com a
area de influéncia do empreendimento. As dimensdes da vizinhanca (drea de
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influéncia) devem ser adaptadas de acordo com caracteristicas do empreendimento e
do componente ambiental considerado.

No caso da constru¢ao de um shopping center, por exemplo, os impactos no meio
fisico podem se limitar & sua area de construgdo (menor area de influéncia), mas os
impactos no trafego urbano podem se estender além das vias vizinhas ao
empreendimento englobando vias de acesso até sua conexdo com o sistema viario
principal (aumentando significativamente a area de influéncia).

A elaboracao de Estudos de Impacto de Vizinhanga que ndo descrevem ou nao
avaliam apropriadamente as condigdes do empreendimento, da vizinhanga, ou os
componentes ambientais, gera conseqiiéncias negativas em quatro esferas: ambiente,
populacgdo vizinha, populagdo em geral e poder publico.

As conseqliéncias danosas incluem todas as formas de degradacao,
contamina¢do ou poluicdo que venham a prejudicar a qualidade dos componentes
ambientais. Tais efeitos podem se fazer sentir localmente (na vizinhanga considerada)
ou podem, se ndao devidamente monitorados e tratados, extrapolar tais limites
comprometendo a qualidade ambiental de outras areas.

Isso ¢ particularmente verdade no que se refere a contaminagao ou poluigao do
ar ¢ de aguas (subterraneas ou de superficie), ja que tais meios fluidos circulam,
transportando as substancias nocivas para areas além da vizinhanga do ponto onde se
deu seu langcamento.

Para a populacdo vizinha, a falta de deteccao prévia dos impactos impede a
adocdo de medidas de controle, mitigacdo, ou mesmo compensagdo, expondo a
populacgdo aos efeitos das intervencdes provocadas pelo empreendimento.

Além dos transtornos Obvios, tal situacdo pode criar na populagdo da
vizinhanca um clima de animosidade em relagdo ao empreendimento € ao poder
publico que torna mais dificil a gestdo posterior dos problemas, podendo acarretar
demandas judiciais que desgastam ainda mais as relagdes entre os atores do processo.

Ao degradar uma parcela da éarea urbana do municipio os impactos de
vizinhanga ja sdo, de forma indireta, um problema de toda a populagdo. Ao extrapolar
os limites da area de influéncia do empreendimento, tais impactos atingem diretamente
outras parcelas do municipio.

Ao exigir do poder publico priorizagdo de recursos em atividades corretivas,
tais efeitos atingem o or¢amento do municipio inviabilizando outros investimentos.
Para o poder publico, além da degradagao e desvalorizagdo de parcelas do municipio
e da necessidade de investimentos para corrigir os impactos, a ndo identificacdo
prévia de impactos de vizinhanga significa a perda da oportunidade de negociar
investimentos em medidas compensatorias.

Os problemas decorrentes de falhas na legislacio podem ser reduzidos com o
maior detalhamento, por parte dos legisladores municipais, das exigéncias legais em
dois aspectos: quanto aos tipos de empreendimentos passiveis de realizagdo prévia de
Estudo de Impacto de Vizinhanga para obter licenga para instalacdo; € quanto aos
fatores a serem obrigatoriamente considerados na elaboragdo de tais estudos.
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Tal iniciativa impediria que empreendimentos que representam potencial de
geracdao de impactos de vizinhanca ficassem de fora das exigéncias legais, e obrigaria
os estudos realizados a considerar fatores atualmente desprezados ou tratados de
forma improépria.

Com relagdo ao processo de andlise dos impactos de vizinhanga, a
consideracdo cuidadosa das peculiaridades de cada empreendimento avaliado e da
vizinhanga considerada, bem como dos limites da mesma, podem tornar o processo
mais eficiente.

A consideragdo, com base em leis mais detalhadas ou por iniciativa dos
responsaveis pelos estudos, de fatores hoje desprezados ou menosprezados também
traria grandes beneficios aos estudos de impacto de vizinhanga, enriquecendo-os e
facilitando o processo de tomada de decisdo.

7. CONCLUSOES

Para terem uma agdo efetiva na defesa do ambiente urbano dos municipios
brasileiros, os Estudos de Impacto de Vizinhanca devem estar embasados em
legislagdo municipal bem elaborada e abrangente.

Preferencialmente, tais principios podem ser adotados no Plano Diretor do
municipio ou em leis a ele subordinadas, de forma a possibilitar ao poder publico
municipal gestdo responsavel e eficaz do problema e, a populagdo a garantia do
direito constitucional a um meio ambiente equilibrado.

Estudos de Impacto de Vizinhanga que contenham um diagnostico mais
confiavel da questdo, permitirdo ao poder publico segurangca na imposi¢do de
medidas corretivas € compensatorias, bem como a exigéncia de adog¢ao de técnicas de
monitoramento dos impactos.
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