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Impactos urbanos: como avaliar ?

.. saiu das pranchetas do badalado e premiado arquiteto Isay Weinfeld.
Mas isso nao o livrou das criticas. Moradores e comerciantes da Vila
Madalena veem apenas um “paredao cinza” que subiu de repente para
atrapalhar a paisagem.

Vista do empreendlmento comeraal Mix 422, na Vila Madalena, a e > \‘ ;

partir da rua Fradique Coutinho
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Historico. Conceituacao.

Segundo varios autores, a origem dos estudos de impacto de
vizinhanca esta relacionada as preocupacdes com a qualidade de
vida urbana.

Os Estudos de Impacto de Vizinhanca (EIV) articulam o principio da
funcao social da propriedade a funcao ambiental.

A limitacao da legislacao ambiental, que restringe os Estudos de
Impacto Ambiental a grandes empreendimentos (infraestrutura e
outros), fez necessaria a definicao de uma nova classe de impactos
decorrentes de ocupacoes urbanas de menor expressao espacial,
mas que representam alteracoes significativas nas condicdes do
meio ambiente urbano.
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antes do Estatuto da Cidade...

... ja havia experiéncias em construcao:

1979: Porto Alegre: Plano Diretor adota Estudo de Viabilidade
Urbanistica — EVU. Em 1998 passa a ser exigido de
empreendimentos do varejo com area superior a 2.000m?.

1990: S3ao Paulo: Lei Organica Municipal institui Relatdrios de
Impacto de Vizinhanca para obras ou equipamentos com
significativa repercussao ambiental ou na infraestrutura urbana.
Decreto de 1992 regulamenta o instrumento.
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EIV: definicoes

Instrumento ...

técnico que permite a identificacao, analise e avaliacao de
impactos ambientais de novos empreendimentos sobre uma
determinada area urbana que |lhe é circunvizinha.

de gestao que orienta, informa e fundamenta a decisao
administrativa quanto a empreendimentos que podem causar
impactos ao meio urbano.

... de mediacao entre os interesses privados e o direito a qualidade
de vida urbana.

... de democratizacao da gestao urbana.
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Estatuto da Cidade e EIV

Art. 36. Lei municipal definira os empreendimentos e atividades
privados ou publicos em drea urbana que dependerdo de
elaboragdo de estudo prévio de impacto de vizinhanca (EIV) para
obter as licencas ou autorizacbes de construcdo, ampliacéo ou
funcionamento a cargo do Poder Publico Municipal.

O Estatuto da Cidade consagra o EIV na legislacao federal. Nao
conceitua o instrumento.

Fixa sua normatizacao geral. Transfere a regulamentacao aos
municipios.
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Estatuto da Cidade e EIV

Art. 37. O EIV sera executado de forma a contemplar os efeitos
positivos e negativos do empreendimento ou atividade quanto a
qualidade de vida da populacdo residente na drea e suas

proximidades, incluindo a analise, no minimo, das seguintes
questoes:

| - adensamento populacional;

Il - equipamentos urbanos e comunitarios;

Ill - uso e ocupacgdo do solo;

IV - valorizagéo imobiliaria;

V - geracdo de trafego e demanda por transporte publico;
VI - ventilagéo e iluminagdo;

VIl - paisagem urbana e patriménio natural e cultural
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Estatuto da Cidade e EIV

Art. 37. ...

Paragrafo unico. Dar-se-a publicidade aos documentos integrantes
do EIV, que ficardo disponiveis para consulta, no orgéo competente
do Poder Publico municipal, por qualquer interessado.

Exigéncia de publicidade, tao somente.

Porém, veja-se o art. 22, Xlll do Estatuto da Cidade:

Xlll. Audiéncia do Poder Publico Municipal e da populacdo
interessada nos processos de implantacdo de empreendimentos ou
atividades com efeitos potencialmente negativos sobre o meio
ambiente natural ou construido, o conforto ou a sequranca da
populagéo;

Nao deveria haver audiéncia publica?
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Estatuto da Cidade e EIV

Art. 38. A elaboracdo do EIV ndo substitui a elaboracdo e a
aprovacdo de estudo prévio de impacto ambiental (EIA), requeridas
nos termos da legislacdo ambiental.

Evoca discussao sobre compatibilidade dos licenciamentos
urbanistico e ambiental (Vanésca Buzelato Prestes)

Cuidar da cidade é cuidar das pessoas
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Impactos urbanos: como avaliar ?

Mesmo com suas normas gerais definidas pelo Estatuto da Cidade,

e apesar das praticas desenvolvidas em varias cidades, bem como
dos estudos técnicos e académicos a respeito,

a regulamentacao do EIV e sua implementac¢ao pelos municipios
ainda suscita duvidas, levanta discussoes e inspira preocupagoes.
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O que deve ser objeto de EIV

PARAMETROS

USOS DO SOLO, ATIVIDADES
E nas mudancas de uso?
PORTE DO EMPREENDIMENTO

Area construida, n? de unidades, n2 de vagas: qual a linha de

corte? Admitir tolerancias?

E os casos de reforma ou ampliacao?

Variag¢ao dos parametros para um mesmo tipo de
empreendimento, em funcdo da localizacdo no territério e/ou do
zoneamento

w ‘=i g dﬂma“m MU [H Planejamento,Projeto e Consultoria s/s Ltda




Elaboracao dos EIV

Roteiro Basico

Caracterizacao do empreendimento e da vizinhanca (nas areas de
influéncia imediata e mediata)

Identificagao e avaliagao dos impactos:
na fase de obra e no funcionamento,

considerando os aspectos do EC (*)

Proposicao de medidas mitigadoras e/ou compensatorias
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Elaboracao dos EIV

Redacao do artigo 37:
“andlise, no minimo, das seguintes questoes”

Além das questdes enumeradas pelo Estatuto, outras podem ser
objeto de analise, como impermeabilizacao, formacao de ilhas de
calor, espelhamento (material de acabamento do
empreendimento), etc.

Porém, nem todas aquelas questdes precisam ser analisadas em
todos os tipos de empreendimento.

MATRIZ que relacione os tipos de empreendimento aos aspectos
enumerados.

DIRETRIZES PREVIAS que determinem o escopo do EIV.
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Elaboracao dos EIV

O que deve compor a andlise de cada uma das questdes
enumeradas pelo Estatuto?

Disponibilidade de informagoes.
Até que ponto compete ao EIV o levantamento de informacdes?
Por exemplo: capacidade de suporte da infraestrutura e do meio
fisico.
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Elaboracao dos EIV

CLASSIFICACAO DOS IMPACTOS
e com base nas consequéncias: positivos ou negativos;
e com base na abrangéncia: diretos ou indiretos;

e com base na intensidade ou gravidade: alta, média ou baixa.
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Analise dos EIV: procedimentos

Licenciamento urbanistico e ambiental integrados. Inclusive Polo
gerador de trafego.

Qual o momento processual de analise do EIV? Na abertura do
processo de alvara? Prévio ao alvara? (estudos de viabilidade de
mercado sao bastante completos, com volumetria, etc.)

Analise do municipio nao pode se restringir ao lote, deve considerar
informacdes de projetos em analise e aprovacdes que estao se
dando no entorno.

Territorializacao dos empreendimentos. Georreferenciamento.

Maior dialogo entre quem elabora os EIV e quem aprova.
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IMPACTOS CUMULATIVOS

Em Sao Paulo ha uma minuta de PL do executivo alterando a
analise do PGT de forma a considerar os impactos cumulativos.

COMO:
Medidas mitigadoras voltadas para o entorno do empreendimento

Medidas compensatdrias que dependem de um plano de
mobilidade para o bairro ou regiao

Estoque de potencial de viagens geradas e a capacidade de
infraestrutura

Fundo: gestao mais ampla do sistema de mobilidade e maior
capacidade de investimento em medidas estruturais (hoje a lei ndo
permite valores superiores a 5% da obra mas ha o debate de uma
“taxa de agravo”)
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CONTROLE SOCIAL

DIVULGACAO

* Divulgar todas as etapas: desde o protocolo do EIV (inclusive
qguando o EIV for reprovado)

* Divulgar dados gerais no tapume do empreendimento
(volumetria). Data limite para discussdo de “ajustes de projeto”.

* Informacdes completas disponibilizadas na internet.

e (Quadro geral dos EIV (em analise e aprovados) no site do
municipio.

PARTICIPACAO NAS DECISOES

* Discutir o EIV nao a partir do relatorio final, mas sim durante o
processo de execucao do estudo.

e Participacao da vizinhanca do empreendimento.

* Debate com conselhos instituidos

e Audiéncias publicas.
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QUESTOES DE FUNDO

Afinacao e aprofundamento de conceitos, principios e objetivos do
EIV: principio do poluidor pagador, justa distribuicao de 6nus e
beneficios decorrentes da urbanizacao, etc.

Critérios de analise.

Monitoramento, no pds-ocupacao, dos impactos gerados.
Responsabilizacao do empreendedor.

Possibilidade de trocar execucao das medidas recomendadas por
pagamento em pecunia.

Com base no EIV o empreendimento pode ser indeferido OU a
funcao do EIV é de mitigar e nao de proibir ?
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EIV Santo André

Umver5|dade Federal do ABC Campus Sto André
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EIV S3o Bernardo do Campo

Legislagao:

2007 - Lei Especifica Estudo de Impacto de Vizinhancga (EIV) — LM
5714/2007

Estabelece dois tipos de EIV (1) e (2)

Estabelece a Comissao de Analise - CIAEIV

2011 — Revisdo do Plano Diretor LM 6.184/11
Capitulo sobre EIV (base no estatuto da Cidade)

2012 — Revisao da Lei de Parcelamento Uso e ocupacao do Solo Lei 6.222
Definicao do enquadramento de empreendimentos como EIV e PGT
Revoga o EIV tipo 1.

@w ‘?f g dﬂma“m MU [H Planejamento,Projeto e Consultoria s/s Ltda

Cuidar da cidade é cuidar das pessoas ”



EIV S3o Bernardo do Campo

Legislacao:

Para aprovacao de licengas ou autorizagdes, ou alvaras de constru¢ao ou ampliagao
ou alvara de funcionamento.

(andlise simplificada por meio de questionario aplicado ao
empreendimento)

Edificagdes que utilizam os parametros maiores como: CA basico 2, e TO de 100%
em algumas vias comerciais

(Estudo completo elaborado por profissional com Anotacao de
Responsabilidade Técnica (ART)

Empresas relacionadas no Anexo V da LM 5716/2007;
Como: empresas quimicas explosivas; shoppings; hipermercados; comércio
atacadista; logistica; usinas e similares.

— Comissao Interdisciplinar de Analise de Estudo de Impacto de Vizinhanga
(planejamento urbano, transportes, meio ambiente
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EIV S3o Bernardo do Campo

Legislacao:

2011 — Novo Plano Diretor
2012 - Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo
(extinto EIV tipo 1)

Sao considerados empreendimentos de impacto a vizinhanga os usos:

| - Residencial Multifamiliar (R2), quando a drea construida computavel for maior que
20.000,00m? ou o numero de vagas for superior a 500; e

Il - Ndo Residenciais 1 e 2 (NR 1 e 2) identificados nos Quadros 3A, 3B, 3C, 3D e 3F.

Sao considerados empreendimentos de impacto a vizinhanga, independentemente
da area construida ou de onde se localizem:

| - aterros de residuos inertes e nao inertes, usinas de compostagem e unidades de
tratamento de disposicdo e tratamento de residuos;

Il - presidios, centro de reintegracao social e unidade de internacao de adolescentes;
lIl - terminais de transporte e carga;

IV - terminais de transporte de passageiros; e

V - igrejas, templos religiosos e outras areas destinadas a pratica de quaisquer credos.
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EIV S3o Bernardo do Campo

Leg isla(;éo: 2012 - Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo

Il - N&do Residenciais 1 e 2 (NR 1 e 2) identificados nos Quadros 3A, 3B, 3C, 3D e 3F.

QUADRO 3C
CONDICOES DE INSTALACAO DE USO NAO-RESIDENCIAL EM VIAS ARTERIAIS 2 E 3
Zona de Uso Diversificado1e 2(ZUD1e 2)

Area da Atividade Vagas Nivel de ruido maximo

Sub-
Grupo de i i
Categoria de R p Sub-Grupo de Atividades en'1 LR e‘m vias PGT s periodo periodo
Atividade até 10m de | maiores de ; bicicleta auto carga e descarga
Uso (acima de)
largura 10m

diurno noturno

Area construida até 100m?, 1
vaga para cada 50m2
varejista diversificado 3.000m? 10.000m? Maior que 100m? uma vaga
atacadista especializado e ndo especializado para cada 35 m?de 4rea da
atividade ou fragdo (a) e (b)

abastecimento de ambito local

Comercio Cle
2

varejista de impacto

pessoais

profissionais 6.000m?

alojamento e hospedagem

saude e sociais 2.000m?

administrativos e complementares

educagdo

administragdo publica

2% da édrea
total de

15.000m? garageme
NR 1e NR2 imobilidrias até 500m? sem restricio estacioname

artisticas, criativas e de espetaculos L0002 nto para
Servigos Sle .000m e .
esportivas, recreacio e lazer bu:ucleta_rlo
S2 — = ou paraciclo
organizagdes associativas

alimentacdo

financeiros

Minimo de 1vaga

para PGT até 65 DB até 55DB

1vaga para cada 35 m? (b)

oficinas

locais de reunido ou eventos

cemitérios e cremagao

controle de zoonoses

coleta de residuos solidos

estacionamento de veiculos 200 vagas (c) -

defesa e seguridade social

informagdo e comunicagdo
12.000m? 30.000m?

correios e atividades de entrega

transporte e armazenamento
industria indleind?2 12.000m? 30.000m? 1vaga para cada 75 m2 (b)

a) considera-se fragdo, para o calculo do nimero de vagas, a fragdo restante da divisdo maior que 50%
b) 2% do nimero total de vagas para portadores de deficiéncia e mobilidade reduzida com minimo de uma vaga e 5% do numero total de vagas para idosos
c) Exclui-se a exigéncia de vaga para carga e descarga



EIV S3o Bernardo do Campo

Universidade federal do ABC — Campus Sao Bernardo
2009/2010

Caracteristica:

Terreno: 120.350m?

Area construida total: 22.600m?

Previsao de 2.000 alunos, 180 docentes, 60 funcionarios e
estacionamento para 500 veiculos
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EIV S3o Bernardo do Campo

Universidade federal do ABC — Campus Sao Bernardo

Termo de Compromisso (destaques)

Execucao do acesso ao campus, obedecendo as diretrizes de tracado;

Executar os implementos projetados de forma a permitir o reuso de aguas pluviais,
bem como executar todo o projeto de drenagem interna e externa ao campus,
inclusive o0 que se relacionar a possiveis interferéncias diretas ou indiretas sobre o
corrego lindeiro;

Oferecer equipamentos de estimulo ao transporte ndo motorizado na area do
campus — ciclovias, ciclofaixas, bicicletarios e paraciclos;

Implantar barreira vegetal como forma de protecdo acustica, ndo sendo admitido seu
cOmputo na proposta de compensacao ambiental proveniente da retirada de
vegetacao existente no terreno;

| HERBARIO - PESQUI

" BIOTERIO | eoocentes | | |
g = ; — =

/

BIBLIOTECA

implantacao geral | J——

proposta 02 - 20000m? de 4rea construida |
esc.: 1/2000 |,

DAQRARFI A
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EIV S3o Bernardo do Campo

EIV SHOPPING SAO BERNARDO PLAZA
(antiga fabrica da Brastemp desde 1954)
2012/2013
Caracteristica:
Terreno: 104.796,73m?
Area construida total: 143.829,85m?
Empreendimento de torres de escritdrios futura mais 54.000 m? a ser
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EIV S3o Bernardo do Campo

EIV SHOPPING SAO BERNARDO PLAZA
(antiga fabrica da Brastemp desde 1954)

Termo de Compromisso (destaques)

Atender parecer CETESB — medidas de mitigacao e controle da area
contaminada, atencao e caracterizagcao dos residuos de movimentacao de terra;
* Sistema viario: doacao de faixa do terreno para alargamento de avenida;
estender canteiro central, reconfiguracao geométrica, pavimentacao e
adequacao da drenagem de aguas pluviais de diversas ruas do entrono;

recomposicao de toda a sinalizacao vertical, semafédrica e de solo, execucao da
passarela de pedestres sobre a avenida.

doacao de terreno para futura creche;
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Mapa 5 -Fonte: Estudo de Impacto de Vizinhanga Sao Bemnardo Plaza Shopping /2010
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Obrigada

Contato:
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