Gina Maria Oliveira Garcia de VVasconcelos

Gestao Municipal sobre o0s

Impactos Urbanos e Ambientais na
Implantacéo de Empreendimentos
Residenciais de Grande Porte na Cidade de
Manaus/AM

DISSERTACAO DE MESTRADO

Instituto de Tecnologia
Mestrado Profissional e Processos Construtivos e

Saneamento Urbano

Dissertacdo orientada pelo Professor Dr. Gilberto de Miranda Rocha

Belém — Para — Brasil
2015



SERVICO PUBLICO FEDERAL
UNIVERSIDADE FEDERAL DO PARA

INSTITUTO DE TECNOLOGIA
MESTRADO EM PROCESSOS CONSTRUTIVOS E SANEAMENTO URBANO

GESTAO MUNICIPAL SOBRE OS IMPACTOS URBANOS E
AMBIENTAIS NA IMPLANTACAO DE
EMPREENDIMENTOS RESIDENCIAIS DE GRANDE PORTE
NA CIDADE DE MANAUS/AM

GINA MARIA OLIVEIRA GARCIA DE VASCONCELOS

Dissertacdo de Mestrado apresentada ao
Programa de Mestrado Profissional em
Processos Construtivos e Saneamento Urbano da
Universidade Federal do Pard como requisito
para a obtencédo do grau de Mestre.

Orientador: Prof. Dr. Gilberto de Miranda Rocha

Belém — PA
2015



GESTAO MUNICIPAL SOBRE OS IMPACTOS URBANOS E
AMBIENTAIS NA IMPLANTACAO DE
EMPREENDIMENTOS RESIDENCIAIS DE GRANDE PORTE
NA CIDADE DE MANAUS/AM

GINA MARIA OLIVEIRA GARCIA DE VASCONCELOS

Esta Dissertacdo foi julgada adequada para a obtencdo do titulo de Mestre em Processos
Construtivos e Saneamento Urbano, &rea de concentracdo Saneamento Urbano, e aprovada em
sua forma final pelo Programa de Profissional em Processos Construtivos e Saneamento
Urbano (PPCS) do Instituto de Tecnologia (ITEC) da Universidade Federal do Para (UFPA).

Aprovada em 23 de Margo de 2015.

Prof. Dr. Dénio Ramam Carvalho de Oliveira
(Coordenador do PPCS)

Prof. Dr. Gilberto de Miranda Rocha
(Orientador — UFPA)

COMISSAO EXAMINADORA

Prof. Dr. Ronaldo Lopes Rodrigues Mendes
(Examinador Interno — UFPA)

Prof. Dr. Jodo Augusto Pereira Neto
(Examinador Externo — UFRA)



“Se vi mais longe, foi por estar em pé nos ombros de
gigantes”.

(Albert Einstein)



Aos meus pais Agobar Garcia de Vasconcelos
(falecido) e llza Oliveira Garcia de Vasconcelos
pelo incentivo, amor e pela dedicagdo dispensados
ao longo de minha vida.

A minha amiga Samia Said Silva pelas palavras de

apoio, pelo incentivo nos momentos criticos.



AGRADECIMENTOS

Ao longo da realizacdo deste trabalho tive a oportunidade de receber apoio e ajuda
das mais diferentes formas, todas elas imprescindiveis para que o projeto chegasse a bom
termo. Ao nomeé-los neste espaco, gostaria de expressar e demonstrar meu reconhecimento e
gratiddo a todos que de certa forma trilharam comigo esta trajetdria.

Ao nosso grande Deus, por ter concebido mais uma grande oportunidade em minha
vida.

Ao professor Dr. Jandecy Cabral Leite e a todos o0s mestres, agradeco o
imprescindivel apoio institucional.

Aos meus colegas de turma, pela forca colocada a disposicéo.

Em especial a Tereza Rodrigues Felipe grande amiga e parceira!

A minha eterna amiga Maristela Silveira que sempre esteve disposta em me auxiliar!

E por fim, agradeco ao universo que sempre conspirou ao meu favor!



RESUMO

A presente pesquisa buscou incorporar aspectos de sustentabilidade nos empreendimentos
imobiliarios de grande porte na cidade de Manaus e mostrar seus beneficios aos seus
empreendedores, fato este que poderad trazer bons resultados econémicos, valorizacdo da
imagem corporativa e diferenciais competitivos. Ainda, reduzidos riscos empresariais,
atingidos por meio da concepc¢do e implementacdo de produtos mais eficientes que elevam a
qualidade de vida para seus usuarios e minimizam custos com a utilizacdo e manutencao do
imovel. Para alcangar o objetivo proposto, dividiu-se nas seguintes etapas: abordar a respeito
do estado do Amazonas, em seus aspectos historicos e econdmicos, culturais e urbanisticos
onde sdo ressaltadas a urbanizacdo e o espacgo urbano; conhecer o processo de urbanismo no
Brasil e sua sustentabilidade nos seus espagos urbanas, bem como os impactos da cadeia dos
setor imobiliario residencial e ainda os beneficios que devem ser contemplados trazidos nos
seus aspectos ambientais; e descrever o planejamento urbano e seus impactos diretos e
derivados e ainda seus impactos ambientais, onde sdo comtemplados o EIA, RIMA e EIV e
ainda da compatibilizacdo com as diretrizes de uso; manutencgéo e valorizagdo do Patriménio
Ambiental; adequacéo a paisagem natural ou construida; adequacdo ao ambiente, em especial
quanto a poluicdo; adequacdo a estrutura urbana; e adequacdo a infraestrutura urbana e
adequacao quanto aos usos e as atividades do entorno imediato. Manaus foi a primeira cidade
do Brasil a ser urbanizada e a segunda a receber energia elétrica. O EIV emergiu como uma
relevante ferramenta de politica urbana para regulamentar o processo de licenciamento
integrado de empreendimentos impactantes e confere a mediacao entre os interesses privados
dos empreendedores e o direito a qualidade urbana da vizinhanca, tornando democratico
viabilizando o espaco urbano sustentavel. Confirmou-se a ocorréncia de impactos de
vizinhanca na implantacdo de empreendimentos residenciais multifamiliares e a necessidade
de aplicacdo do EIV para amenizar os conflitos sociais, econdbmicos e ambientais, para evitar
situacbes urbanisticas indesejaveis. A Gestdo Municipal de Manaus usa o Termo de
Referéncia para amenizar os impactos ambientais decorrentes da implantacdo de grandes
empreendimentos residenciais na cidade de Manaus. O Termo de Referéncia trata da
compatibilizacdo das diretrizes de uso; manutencéo e valorizagdo do Patrimonio Ambiental;
adequacao a paisagem natural ou construida; adequacdo ao ambiente, em especial quanto a
poluicdo; adequacdo a estrutura; e adequacdo a infraestrutura urbana e ainda adequacgédo
guanto aos usos e as atividades do entorno imediato. Assim, pode-se concluir que a partir
desta pesquisa, é possivel encontrar solucdes vidveis aos problemas ambientais causados pelo
crescimento dos grandes empreendimentos de moradia urbana.

Palavras-chave: Politica Urbana. Empreendimentos Impactantes. Espa¢o Urbano
Sustentavel. EIA. EIV. RIMA. Aspectos e Impactos Ambientais.



ABSTRACT

This research sought to incorporate aspects of sustainability in large real estate projects and
show its benefits to its entrepreneurs, can bring good economic results, enhancement of
corporate image and competitive advantages. Still, reduced business risk, achieved through
the design and implementation of more efficient products that enhance the quality of life for
its users and minimize costs with the use and maintenance of the property. To achieve the
proposed objective, divided into the following steps: address about the state of Amazonas, in
its historical and economic, cultural and urban where are highlighted urbanization and urban
space; know the city planning process in Brazil and its sustainability in their urban spaces as
well as the impacts of the chain of residential real estate and also the benefits to be met
brought in its environmental aspects; and describe the urban planning and their direct and
related impacts and also their environmental impacts, which are contemplated the EIA, RIMA
and EIV and even the compatibility with usage guidelines; maintenance and enhancement of
Environmental Heritage; adaptation to the natural or built environment; adaptation to the
environment, especially for pollution; adaptation to the urban structure; and adaptation to
urban infrastructure and adequacy as to the uses and the immediate surrounding activities.
Manaus was the first city in Brazil to be urbanized and the second to receive electricity. The
EIV has emerged as an important urban policy tool that regulates the integrated licensing
process impactful projects and provides mediation between the private interests of
entrepreneurs and the right to urban quality of the neighborhood, making democratic
enabling sustainable urban space. The occurrence of neighborhood impacts was confirmed in
the implementation of residential projects and the need to apply the IVE to mitigate the social,
economic and environmental conflicts, democratizing urban space with the effective
participation of society and prevent undesirable urban situations. The Municipal
Management Manaus uses the Terms of Reference to mitigate the environmental impacts
resulting from implementation of large residential developments in the city of Manaus. The
Terms of Reference of uses is compatible with the use guidelines; maintenance and
enhancement of Environmental Heritage; adaptation to the natural or built environment;
adaptation to the environment, especially for pollution; adaptation to the urban structure;
and adaptation to urban infrastructure and adequacy as to the uses and the immediate
surrounding activities. Thus, it can be concluded from this research project that it is possible
to find reasonable solutions to the environmental problems caused by the growth of large real
estate urban projects.

Keywords: Urban Policy. Impactful projects. Sustainable Urban Space. EIA. EIV. RIMA.
Environmental Aspects and Impacts.
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CAPITULO |

1 INTRODUCAO
1.1 OBJETIVOS

A presente pesquisa propds-se a dissertar a respeito dos impactos Ambientais na
Implantacdo de Empreendimentos Residenciais de Grande Porte e a Gestdo Municipal na
Cidade de Manaus/AM. Busca esclarecer e nortear de maneira simples e direta, através de um
elenco de condutas que, uma vez percebidas, vdo direcionar - decisdes e praticas. Busca
incorporar aspectos de sustentabilidade nos empreendimentos imobiliarios de grande porte e
mostrar seus beneficios aos seus empreendedores. Podera trazer bons resultados econémicos,
valorizacdo da imagem corporativa e diferenciais competitivos. Ainda, reduzir riscos
empresariais, atingidos por meio da concepgéo e implementacdo de produtos mais eficientes
que elevam a qualidade de vida para seus usuarios e minimizam custos com a utilizagdo e

manutencdo do imovel.
Quanto aos objetivos especificos, busca:

1. Abordar a respeito do estado do Amazonas, e em especial, a cidade de Manaus, em
seus aspectos histéricos e econémicos, culturais e urbanisticos onde séo ressaltadas

a urbanizacao e 0 espaco urbano;

2. Conhecer o processo de urbanismo no Brasil e sua sustentabilidade nos seus
espacos urbanas, bem como os impactos da cadeia do setor imobiliario residencial
multifamiliar e ainda os beneficios que devem ser contemplados trazidos nos seus

aspectos ambientais;

3. Descrever o planejamento urbano e seus impactos diretos e derivados e ainda seus
impactos ambientais, onde sdo comtemplados o EIA, RIMA e EIV e ainda da
compatibilizagdo com as diretrizes de uso; manutengdo e valorizagdo do
Patrim6nio Ambiental; adequacao a paisagem natural ou construida; adequagéao ao
ambiente, em especial quanto & poluicdo; adequacdo a estrutura urbana; e
adequacdo a infraestrutura urbana e adequacao quanto aos usos e as atividades do

entorno imediato.
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1.2 CONTEXTUALIZACAO

Manaus foi a primeira cidade do Brasil a ser urbanizada e a segunda a receber energia
elétrica. Os 'Senhores da Borracha' ergueram os principais monumentos arquitetdnicos da
cidade particularmente o Mercado Adolpho Lisboa, o Teatro Amazonas e o Porto de Manaus.

Os anseios por seguranca, estilo de vida e lazer, eventos culturais e elevados ideais de

modernidade e civilidade na Manaus da Belle Epoque foi viabilizada pela iluminac&o.

As pracas reconfiguradas da cidade consistiam em alguns dos espagos icénicos que
traduziam, para segmentos especificos, o pitoresco da vida moderna e civilizada na
convivéncia das areas centrais da Manaus da Borracha. Tendo, nesses locais apraziveis, o
ambiente de encontro de familias e cidaddos que se deleitavam aos domingos e dias feriados,
uma das magnificas bandas do Regimento Militar do Estado que executava das 6 as 9 horas
da noite, escolhido programa, e proporcionava ao publico qualidade e bem-estar na época.

Uma iluminacdo publica eficiente otimiza a qualidade de vida, a seguranca e o bem-
estar da populacdo, mas ha na atualidade, deficiéncias na prestacdo desse servico por
problemas de escassez de investimentos na ampliacdo e apropriacdo dos sistemas elétricos, na
manutencdo dos equipamentos, na elevacdo de eficiéncia da utilizacdo da energia e na

modernizacdo das redes de distribuicao.

Manaus, ao longo do tempo, vem atravessando alguns ciclos econdémicos,
contribuindo de certa forma, com a descaracterizacdo de sua identidade patrimonial
construida no decorrer desses ciclos. E nesse momento que se observa a necessidade da

intervencgdo do poder publico e privado para a conservagdo de seus patrimonios.

Observa-se que ao longo da histéria da humanidade, o homem gerou grandes e
irreparaveis prejuizos ao meio ambiente, haja vista o impeto de alcancar o tdo almejado

desenvolvimento econdmico.

Primordialmente agiu concentrado na idéia Unica e exclusiva de geracdo de riquezas,
onde talvez ndo levasse em consideracdo que 0S recursos existentes na natureza poderiam
sofrer um processo progressivo de esgotamento. Enfim, o nosso planeta ostentava colossal
numero de espécimes animais e vegetais, além dos recursos minerais fartamente encontrados

em grande parte do mundo.



18

No decorrer da histdria, no entanto, 0 homem comecou a perceber que esse vilipéndio
compulsivo ao meio ambiente era o responsavel pelas diversas mazelas que passou a suportar:
0 superaquecimento do globo em razdo da crescente destruicdo da camada de ozonio, a
poluicdo dos recursos hidricos, a devastacdo de grandes areas verdes, por exemplo.

Em funcdo das consequéncias desses atos 0 mundo deu inicio a percep¢do de que
consideravel nimero de espécies existentes na fauna e flora estavam entrando em um
processo de desaparecimento. Iniciava-se, entdo, um movimento que tinha como objetivo

atrair a atencdo da humanidade para tais problemas.

A definicédo de equilibrio ecoldgico passou a ser propagado pela comunidade cientifica
e por ambientalistas de grande parte do mundo, ndo obstante, 0 pensamento capitalista
continuasse sendo a forga motriz dos paises economicamente mais desenvolvidos. Isto é, ao
mesmo tempo em que o0 planeta sofria com as constantes agressdes ao meio ambiente, as
grandes poténcias econémicas continuavam investindo macicamente na construcdo de

industrias.

Tal dualidade existia em razdo de ndo haver uma legislagdo que regulasse 0 manejo
dos recursos naturais do planeta, ou previsse san¢des penais aqueles que de alguma forma

contribuissem para o assolamento do patriménio natural.

Em tempo, uma parte significativa da humanidade se deu conta da necessidade de se
preservar 0 meio ambiente, a ponto de exigir que o legislador comecasse a pensar em tal
questdo: é a consciéncia ecoldgica que propiciara o sucesso no combate preventivo do dano

ambiental.

Engendrou-se, a partir de entdo, a idéia de que o desenvolvimento econdmico poderia
se viabilizar de modo que houvesse um equilibrio com a natureza. Era, pois, 0 comec¢o do que
mais tarde passou a ser denominado desenvolvimento sustentavel. Neste sentido, o Estado
deve procurar a harmonia entre o desenvolvimento e 0 meio ambiente, visando a qualidade de

vida humana, transformando as questdes ambientais em matéria legislativa.
1.3 ASPECTOS METODOLOGICOS

Quanto aos aspectos metodoldgicos, no que trata do método de procedimento se
consistiu uma Revisdo Literaria. Quanto as técnicas de pesquisa, tratou-se de um estudo
exploratorio do contetdo de publicacbes que abordaram a tematica do estudo dos impactos

ambientais, avaliacdes ambientais na abordagem juridica, danos ambientais etc., artigos
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publicados em revistas e jornais, livros, sites da internet e legislacdo vigente. A Resolucédo
CONAMA 001, de 23 de janeiro de 1986, dispde sobre os critérios e diretrizes basicas para o
processo de Estudos de Impactos Ambientais - EIA e Relatério de Impactos Ambientais -
RIMA. O Conselho Nacional do Meio Ambiente (CONAMA), no uso das atribui¢des que Ihe
confere o artigo 48 do Decreto n° 88.351, de 1° de julho de 1983, para efetivo exercicio das
responsabilidades que Ihe séo atribuidas do mesmo decreto, e considerando a necessidade de
se estabelecerem as definicOes, as responsabilidades, os critérios basicos e as diretrizes gerais
para uso e implementagdo da Avaliagdo de Impacto Ambiental como um dos instrumentos da

Politica Nacional de Meio Ambiente.

No capitulo 2, aborda-se a respeito do estado do Amazonas, em seus aspectos

historicos e econdmicos e urbanisticos onde sdo ressaltadas a urbanizacéo e o espaco urbano;

No capitulo 3, aborda-se a respeito dos espagos urbanos da cidade de Manaus,
ressaltando-se 0s seus primordios, aspectos relacionados a iluminacdo, a mudanca na
sociedade com o advento da iluminacdo publica bem como os espacos publicos culturais e 0s

programas de restauracao desses espacos;

No capitulo 4 sdo tratados como se deu o processo de urbanismo no Brasil e sua
sustentabilidade nos seus espagos urbanas, bem como os impactos da cadeia do setor
imobiliario residencial e ainda os beneficios que devem ser contemplados trazidos nos seus

aspectos ambientais;

O capitulo 5 trata do planejamento urbano e seus impactos diretos e derivados, e ainda

seus impactos ambientais, onde sdo comtemplados o EIA, RIMA e EIV

O capitulo 6 trata da compatibilizacdo do meio com as diretrizes de uso; manutencgéo e
valorizacdo do Patrimbénio Ambiental; adequacdo a paisagem natural ou construida;
adequacdo ao ambiente, em especial quanto a poluigdo; adequacdo a estrutura urbana; e
adequacdo a infraestrutura urbana e adequacdo quanto aos usos e as atividades do entorno

imediato.
1.4 JUSTIFICATIVA

A importancia deste trabalho pode ser justificada pelo intenso crescimento do mercado
imobiliario em Manaus. O Estudo de Impacto de Vizinhanga surgiu como um importante
instrumento de politica urbana que regulamenta o processo de complexos compartilhados

pelas cidades, como congestionamentos crescentes do trafego, poluicdo ambiental, gestdo
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pouco eficiente dos residuos solidos, alto consumo energético e distribuicdo de renda
desigual, tais fatores que contribuem para o desenvolvimento insustentavel das regides

urbanizadas.

Avaliar os aspectos positivos e negativos do empreendimento ou servigo a ser
instalado em determinada zona da cidade, permite a tomada de medidas preventivas a fim de
se evitar o desequilibrio do crescimento urbano e garantir condi¢cbes minimas de ocupacéo dos

espacos habitéaveis.
1.5 PROBLEMA

A carga tributaria, o elevado custo da eletricidade e as taxas e impostos cobrados, dos
mais elevados do mundo, ainda oneram sobremaneira os cidadaos brasileiros que vivem tanto

nos centros urbanos e na periferia das grandes cidades como nas zonas rurais do pais.

E de responsabilidade do poder publico por meio das prefeituras, agéncias reguladoras
e entidades representativas da sociedade, planejar o futuro das cidades, fiscalizar a
universalizacdo e a qualidade dos servigos prestados, a aplicacdo dos recursos arrecadados via
tarifas ou impostos e taxas, determinando um balango correto entre a justa remuneracdo ao
investidor e o beneficio ao usuério final em termos de custo e qualidade dos servicos

entregues.

Mediante as atuais deficiéncias dos servigcos no pais, é imprescindivel ampliar o nivel
de investimentos, com um apropriado uso e otimizacdo dos meios e instrumentos financeiros
existentes e uma responsavel atuacdo das autoridades competentes, inserindo a eventual

atuacdo policial, para atender aos justos reclamos da cidadania.

Do mesmo modo como ocorre nas grandes capitais brasileiras, a expansdo da area
urbana de Manaus da-se pelo grande crescimento demografico que as cidades vém se

deparando nas duas Ultimas décadas.

O EIV emergiu como uma relevante ferramenta de politica urbana que regulamenta o
processo de licenciamento integrado de empreendimentos impactantes e confere a mediagéo
entre os interesses privados dos empreendedores e o direito a qualidade urbana da vizinhanca,

tornando democratico viabilizando o espaco urbano sustentavel.

Confirmou-se a ocorréncia de impactos de vizinhanga na implantacdo de

empreendimentos residenciais e a necessidade de aplicagcéo do EIV para amenizar os conflitos
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sociais, econdmicos e ambientais, democratizando o espaco urbano com a participacéo efetiva

da sociedade e evitar situacOes urbanisticas indesejaveis.

A Gestdo Municipal de Manaus usa o Termo de Referéncia para amenizar os impactos
ambientais decorrentes da implantacdo de grandes empreendimentos residenciais na cidade de
Manaus. O Termo de Referéncia usa trata da compatibilizacdo do com as diretrizes de uso;
manutencdo e valorizacdo do Patriménio Ambiental; adequacdo a paisagem natural ou
construida; adequacdo ao ambiente, em especial quanto a polui¢do; adequacdo a estrutura
urbana; e adequacdo a infraestrutura urbana e adequacdo quanto aos usos e as atividades do

entorno imediato.

Busca responder a seguinte questdo: o que é realizado pela gestdo municipal com
relacdo a implantacdo de novos empreendimentos residenciais de grande porte para que se

possa evitar maiores degradaces ao meio ambiente?
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CAPITULO 11

2 O ESTADO DO AMAZONAS
2.1 0 ESTADO DO AMAZONAS, NO CORACAO DA FLORESTA AMAZONICA
O estado do Amazonas representa o centro da Regido Norte do Brasil e localiza-se no

coracdo da floresta Amazonica. Abrange um territério de 1.577.820,2 kmz, limitando-se ao
norte com a Venezuela e o Estado de Roraima; a noroeste com a Colémbia; a leste com o
Estado do Para; a sudeste com o Estado de Mato Grosso; ao sul com o Estado de Rondonia; e
a sudoeste com o Peru e o Estado do Acre. Trata-se do maior Estado do Brasil, abrangendo
uma regido de mais de 18% da superficie do Pais e seu territdrio esté distribuido pelo Planalto
das Guianas (ao norte) e pelas encostas do Planalto Brasileiro (ao sul) (SUFRAMA, 2008).

2
Apresentando uma baixa densidade demografica, equivalente a 1,4 habitantes por km ,

a populacdo do Estado do Amazonas é de 2.217.163 habitantes, dos quais 71,4 % localizam-
se areas urbanas e 28,6 % localizam-se na zona rural (Tabela 2.1 e Figura 2.1). A populacao
entre zero a 14 anos de idade sinaliza 43,8% do total; entre 15 e 59 anos sinaliza 52%; e as
pessoas com mais de 60 anos de idade representam 4,2% da populacao do Estado (Tabela 2.2
e Figura 2.2). As mulheres representam 49,6 % da populacdo e os homens 50,4 % (Tabela 2.3
e Figuras 2.3) (SUFRAMA, 2008).

Tabela 2.1: Areas Urbanas e Rurais do Estado do Amazonas

DESCRICAO %
Avreas urbanas 71,4%
Avreas rurais 28,6%
TOTAL 100%

Fonte: SUFRAMA, 2008
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Figura 2.1: Areas Urbanas e Rurais do Estado do Amazonas
Fonte: SUFRAMA, 2008
Tabela 2.2 - Faixas etarias da Populacéo
DESCRICAO %
De 0 a 14 anos 43,8%
De 15 a 59 anos 52,0%
+ de 60 anos 4,2%
TOTAL 100%
Fonte: SUFRAMA, 2008
+ 60 anos;
4.2% DeOal4
| anos;11%

De 15 a 59
anos; 66%

Figura 2.2 - Faixas etarias da populacdo
Fonte: SUFRAMA, 2008
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Homens;

50,40%

Mulheres;
49.6%

Figura 2.3: Sexo (género) da populacéo
Fonte: SUFRAMA, 2008

2.1.1 Aspectos Histdricos

O estado do Amazonas tem sua origem histérica definida pela acordo do Tratado de
Tordesilhas, assinado entre Espanha e Portugal em 1494, a regido Amazonica pertencia a
Espanha. Nos primordios do século XVII, entretanto, passou a ser alvo de incursdes
portuguesas. A concorréncia com a Espanha convergiu para a assinatura do Tratado de Madri,
em 1750, que deu a Portugal a posse definitiva da regido. Em 1850, D. Pedro Il criou a
provincia do Amazonas (ARIFFIN; FIGUEIREDO, 2003).

No inicio do seculo passado, a exploracdo da borracha trouxe grande riqueza para a
regido Amazonica. Apds a decadéncia econbmica que se sucedeu, em decorréncia da
exploracdo intensiva daquele produto nas col6nias inglesas e holandesas do oriente,
notadamente na Malasia, o Estado atravessou por longo periodo de estagnagdo econémica.
Mas, a partir da decada de 1950, deu inicio a retomada do crescimento através de incentivos
do Governo Federal. Esse processo culminou com a criagdo da Zona Franca de Manaus, em
1967, que introduziu a industrializacdo na regido Amazonica. Na Figura 4, pode-se visualizar
0 Estado do Amazonas e seus municipios (ARIFFIN; FIGUEIREDO, 2003):
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Figura 2.4: O Estado do Amazonas

Fonte: Disponivel em: <http://www.portalbrasil.net/estados_am.htm>. Acesso em: 25 nov 2014

Na Tabela 2.3, pode-se observar os dados gerais do Estado do Amazonas:

Tabela 2.3 - Dados Gerais do Estado do Amazonas

CAPITAL Manaus

Area 1.570.745.680 Km2
Populacéo 3.232.330 hab (IBGE, 2006)
Principais Cidades Manaus — 1.688.524 hab

Parintins — 112.636 hab

Manacapuru — 84.656 hab

Itacoatiara — 81.674 hab

Tefé — 71.975 hab (IBGE, 2006)

Economia PIB — 28.062.624 (R$)

PIB per capita — 9.258,00 (R$)

Producéo Animal/Vegetal - 1.112.510 (R$) IBGE, 2003

Fonte: IBGE, 2007


http://www.portalbrasil.eti.br/
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2.1.2 Aspectos Econdmicos

A criacdo da Zona Franca de Manaus, veio de encontro a necessidade de um programa
autdonomo de desenvolvimento, que veio como mais importante projeto de desenvolvimento
regional aplicado na regido norte. “Criar uma &rea de livre comércio de importacdo e
exportacdo e de incentivos fiscais especiais, estabelecido com a finalidade de criar no
interior da Amazonia um centro industrial, comercial e agropecuario dotado de condicdes
econdmicas, que permitisse 0 seu desenvolvimento face aos fatores locais e a grande

distancia em que se encontravam os centros consumidores dos seus produtos”

Com o advento dos incentivos fiscais (isencdes e reducgdes tributarias), desonerando os
produtos fabricados na ZFM, competindo com incentivos da SUDAM, conseguiu-se atrair
para Manaus grandes e médias empresas industriais, demonstrando a forca do modelo
industrializador que conseguiu produzir em grande volume de vendas, geracdo de emprego e
massa salarial, responsaveis pela recuperacdo urbana de Manaus e de geracdo de grandes

receitas publicas nas esferas estadual e federal (previdenciario).

Por ser baseado na politica de substituicdo de importacdes de reservas de mercado, 0
modelo Zona Franca de Manaus, que hoje vem sendo substituido pela abertura do mercado
nacional a competicdo dos produtos estrangeiros e a insercdo da economia do Pais no
contexto da globalizacdo e dos mercados comuns sem fronteiras, traz na sua amplitude o
maior modelo de desenvolvimento regional implantado no norte do Brasil, administrado pela

SUFRAMA — Superintendéncia da Zona Franca de Manaus.
2.1.2.1 Histdrico do Pdlo Industrial de Manaus - PIM

O processo de desenvolvimento regional suporta uma série de tentativas capazes de
serem abordadas dentro de uma investigacéo cientifica, e por tal, o tema em questdo traz em
sua génese 0 processo participativo do capitalismo no avanco histérico da regido amazonica,
os desafios da fronteira econdmica atrelada para uma politica de desenvolvimento na regido,

dentro dos aspectos sociais, econdmicos e técnicos.

Na origem do Modelo ZFM, cujo inicio efetivo se deu em fevereiro de 1967, no bojo
da chamada “Operacdo Amazoénia”, deflagrada no governo do Marechal Castello Branco,
residia um claro enfoque geopolitico, 0 da ocupacdo econémica e demogréfica intensiva de
uma regido tao extensa, a partir da forja de um pdlo difusor de encadeamentos de produgéo-

demanda-emprego-renda.
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Baseado na concessdao de incentivos fiscais federais e estaduais a producdo
empresarial e orientado ao desenvolvimento dos trés setores econdmicos basicos —
Agricultura, Industria e Servicos, mediante a reducdo de desvantagens locacionais inerentes a
regido, o Modelo ZFM se alinhava a concepcdo em voga de substituicdo de importacGes para
fortalecimento do mercado interno brasileiro, pela implantacdo de empresas fabricantes de
bens de consumo inéditos ou de producdo inexpressiva no Brasil. Neste sentido, 0 Modelo
ZFM permitiu ao Brasil economizar significativo volume de divisas, que, de outro modo,
terminaria sendo consumido na importacdo de bens similares estrangeiros para abastecer as

crescentes demandas da emergente classe média nacional.

Muitos acreditam que Zona Franca de Manaus é o unico modelo regional para a
integracdo do Amazonas a economia nacional e internacional. No entanto, essa regido possui
forca econdmica e politica, estruturada sobre um polo industrial que possa agregar valores aos
produtos primarios produzida nesta regido, onde sdo produzidos e extraidos, em consonancia
com a experiéncia adquirida com o comércio exterior, e a partir desse momento teremos a
expansdo efetiva da potencialidade regional economicamente adequada, ecologicamente
viavel e socialmente justa para a sociedade futura (SUFRAMA, 2008).

2.1.2.2 Superintendéncia da Zona Franca de Manaus - SUFRAMA

A SUFRAMA atua como o6rgdo de desenvolvimento regional nos Estados do
Amazonas, Acre, Roraima e Rond6nia. Administra 03 (trés) Areas de Livre Comércio:
Tabatinga (AM), Guajara- Mirim (RO) e Macapéa/Santana (AP).

Caracterizada como o Orgdo da Administracdo Plblica Federal, ligada ao Ministério
do Desenvolvimento, Industria e Comércio Exterior, seu objetivo é administrar e controlar os
Incentivos Fiscais concedidos as empresas instaladas na Zona Franca de Manaus, bem como,
promover estratégias de desenvolvimento para Amazonia Ocidental, assumindo assim, o

papel de Agéncia de Promocéo de Investimento.

O papel da SUFRAMA hoje tem a missdo de Agéncia de Promog&o de Investimentos,
articulando parcerias, atraindo investimentos para a regido, identificando oportunidades,

gerando emprego e renda e melhorando a distribuicdo de riquezas na regiéo.
2.1.2.3 Produto Interno Bruto - PIB

Sabe-se que 50% do Produto Interno Bruto brasileiro depende da nossa

biodiversidade. Temos portanto, que buscar as formas mais inteligentes de pensar nosso
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desenvolvimento preservando esses recursos naturais, dos quais também depende a nossa
economia. Trata-se de uma proposta desafiadora, mas que se ancora no planejamento
democréatico que o Presidente Lula vem instaurando no pais desde 2003, contando com a
crescente participacdo da sociedade brasileira na agenda do Estado (Relatério de Gestdo —
MME, 2003 — 2006).

A biodiversidade é relevante para o equilibrio do planeta. Afinal, nesse bioma estao
fixadas mais de uma centena de trilhdes de toneladas de carbono. Sua vegetacéo libera cerca
de sete trilhGes de toneladas de dgua para a atmosfera a cada ano. Aproximadamente 20% do
volume de agua doce despejada nos oceanos pelos rios, em todo o planeta, sdo da Amazénia.
O bioma detém um terco da biodiversidade global e abriga em torno de 30% de todas as
florestas tropicais remanescentes no mundo. Dados tdo impressionantes ndo evitaram que a
Amazonia, cuja area chega a 7 milhdes de km?2, cobrindo parte de nove paises, sofresse
ameacas. Em 1980, a area desmatada era de 300 mil km2, o equivalente a 6% do territorio
amazonico (Relatdrio de Gestdo — MME, 2003 — 2006).

O crescimento do Produto Interno Bruto (PIB) no Brasil de 2004 a 2005 foi liderado
por seis estados da Amazbnia, constatou o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE). O PIB é a soma de todas as riquezas produzidas num periodo. O Amazonas teve 0
melhor desempenho, com 10% de crescimento no PIB. O maior responsavel por esse
desempenho foi a industria de materiais eletrdnicos e de equipamentos de comunicacdo da
Zona Franca de Manaus. Em segundo lugar, aparecem Maranhdo, Tocantins, Acre, Amapa e
Mato Grosso. O PIB desses estados cresceu 7,3%. Os dados fazem parte da revisdo das

Contas Regionais, divulgada no ultimo dia 26 pelo IBGE.

Apesar dos resultados do PIB 2005, a participagdo da Amazoénia no volume total da
economia brasileira é pequena. A regido, que corresponde a metade do territério brasileiro,

responde por apenas 6% da economia do pais.

Na Tabela 2.4, estdo descritas a participagdo dos setores no PIB do Amazonas, nos
anos de 1991 a 2004:
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Tabela 2.4: Participacdo dos setores no Produto Interno Bruto do Amazonas a custo de fatores
1994 -2004

(valores R$ milh&o)

ANOS | PRIMARIO % SECUNDARIO % TERCIARIO % TOTAL %

1994 188 | 3,43 3.438 | 62,82 1.847 | 33,75 5.473 | 100,00
1995 251 | 2,58 5.781 | 59,44 3.695 | 37,99 9.726 | 100,00
1996 212 | 1,71 7.314 | 58,90 4.891 | 39,39 12.417 | 100,00
1997 248 | 1,98 6.908 | 55,01 5.403 | 43,02 12.559 | 100,00
1998 328 | 2,34 7.987 | 57,07 5.681 | 40,59 13.996 | 100,00
1999 381 | 2,66 8.1.54 | 56,92 5.788 | 40,41 14.323 | 100,00
2000 392 | 2,26 10.618 | 61,31 6.309 | 36,43 17.319 | 100,00
2001 428 | 2,26 12513 | 68,07 5.997 | 31,67 18.937 | 100,00
2002 1.072 | 4,67 15.271 | 66,46 6.635 | 28,88 22.978 | 100,00
2003 1.113 | 4,32 17.142 | 66,62 7.477 | 29,06 25.731 | 100,00
2004 1.182 | 3,57 23.126 | 69,85 8.800 | 26,58 33.107 | 100,00

Fonte: IBGE, Diretoria de Pesquisas, Coordenacdo de Contas Nacionais, Contas Regionais do Brasil 1985 —
2004 - PIB a c.f. 1,037595438

A partir da presente edicdo, o setor secundario se refere a soma da Industria Extrativa
Mineral; da IndUstria de Transformacdo; Eletricidade, Géas e Agua (Servico Industriais de
Utilidade Publica - SIUP); e da Construcdo Civil, similarmente a agregacdo adotada pelo
IBGE. Até a 18° edicdo, concernente ao periodo 1985 - 2000, o setor secundario abrangia a

Industria Extrativa Mineral e a Industria de Transformacao.

Na Tabela 2.5, sinaliza-se a evolucdo do volume do valor adicionado a precos basico
do Brasil e Regibes, no periodo de 1985 a 2004:

Tabela 2.5: Evolucéo do volume do valor adicionado a preco basico
Brasil e Regibes - 1985 — 2004

REGIOES %
Regido Norte 271,64
Regido Centro-Oeste 211,04
Regido Sul 180,80
Regido Nordeste 163,85
Regido Sudeste 146,86
BRASIL 163,07
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Fonte: IBGE, Diretoria de Pesquisas, Coordenacdo de Contas Nacionais, Contas Regionais do Brasil 1985 —
2004

Na Figura 2.5, os dados descritos acima, podem ser visualizados graficamente:
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Figura 2.5 — Evolugdo do volume do valor adicionado a pre¢o basico Brasil e Regibes
Fonte: IBGE, Diretoria de Pesquisas, Coordenacdo de Contas Nacionais, Contas Regionais do Brasil 1985 —
2004

2.1.2.4 Setor Eletroeletrénico

A respeito ao mercado de trabalho, existiu um grande acréscimo no volume da oferta
de trabalho com a implantagéo do PIM. Com o antigo modelo de substituicdo de importagdes
e os indices minimos de nacionalizacdo, a estrutura das empresas que compunham o parque
industrial exigiria maior volume de mao de obra, devido ao fato de que era admissivel trazer
equipamentos de tecnologia relativamente mais defasada, precisamente pela protecéo que esse
antigo sistema proporcionava a inddstria local, o que consentia uma produtividade
relativamente menor (NEVES, 2004).

Com o comeco da Nova Politica de Comeércio Exterior do governo Collor, e a
consequente modificacdo de critério para o Processo Produtivo Basico, torna-se extremamente
imprescindivel e necessario o aumento de produtividade e a adogdo de novas competéncias
tecnoldgicas, que se fazem através da necessidade de maquinas e equipamentos de ponta e
que aumentam o volume de bens e servi¢os produzidos, mas reduzem o volume de mao de
obra necessaria (NEVES, 2004).
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Uma das plausiveis consequiéncias neste caso é refletida através da diminuicdo da méo
de obra empregada, fato este que ocorre com os setores do PIM intensivos em capital e

tecnologia, como o setor eletroeletronico. (NEVES, 2004).

A indUstria eletroeletrénica, ou o setor de material elétrico e de comunicaces, teve o
seu comeco no final da década de 60, sob um regime de substituicdo de importacgdes,
mencionado por uma inddstria altamente protegida do exterior. Tal processo ao mesmo tempo
estava acontecendo em outros paises da América Latina, como o México, por exemplo. Com
iSs0, 0s paises teriam que fornecer incentivos para atrair as empresas transnacionais (ETN), o
que culminou na génese das zonas francas, onde as ETN teriam o apoio para produzir, e
conseqiientemente criar empregos e renda aos lugares onde estas estivessem instalados
(NEVES, 2004).

Juntamente com o inicio do PIM aparece o seu pdlo eletroeletrénico, responsavel pela
grande parte do seu faturamento até a atualidade. Com sua producdo mais voltada para o
abastecimento do mercado interno, a producéo de aparelhos de televisao, som, e DVDs sdo 0s

carros-chefes da producéo desse setor, (NEVES, 2004).
2.1.3 Aspectos Urbanisticos

A intensa e expressiva expansdo das cidades ocorreu apds o inicio da Revolucao
Industrial no século XIX, evento em que elevados contingentes de pessoas voltavam-se para a
zona urbana na procura de emprego e de melhores condi¢c6es de vida, em oposi¢ao aos tempos
remotos, onde 0s ndcleos urbanos eram pouco povoados, levando em conta que a populacdo
concentrava-se nas areas rurais e tinha seu sustento baseado especialmente na agricultura,
extrativismo e outras atividades primarias (BENTES; ALBUQUERQUE, BATISTA, 2002).

O crescimento das cidades abrange a prestacdo de servigcos urbanos, que sdo todos
aqueles de competéncia da gestdo publica, fundamentais para uma boa qualidade de vida e
gue venham a fornecer suporte a todo empreendimento habitacional ou empresarial que possa

vir a ser implementado (BENI, 2001).

Entre estes servigos estdo a limpeza publica, transporte coletivo, abastecimento,
controle da poluigdo da agua e do ar, conservagdo de logradouros, energia elétrica e
iluminacdo publica, saneamento basico, equipamentos e servicos de infra-estrutura
turistica. No Brasil, a formacdo das primeiras cidades se deu primeiramente nas
regides litoraneas e através dos ciclos econdmicos do pau-brasil, da cana-de-agucar,
do café e do ouro; no interior, o ouro foi o responsavel pelo processo, através dos
bandeirantes; na regido centro-oeste, destaca-se a exploragdo das drogas do sertéo e
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na Amazonia e a extracdo da borracha (BENTES; ALBUQUERQUE, BATISTA,
2002).

No século XX, mais especificamente na década de 40, dois tercos (2/3) da populacédo
brasileira estava concentrado nas areas rurais e, depois de cinco décadas, houve uma inversao
do processo e deu-se o aumento desordenado e desenfreado dos grandes centros urbanos

devido ao desenvolvimento industrial das cidades da regido sudeste e da fundagdo de Brasilia
(BENTES; ALBUQUERQUE, BATISTA, 2002).

Na Amazo6nia, o crescimento dos principais centros urbanos, Belém e Manaus, se
consolidaram no inicio do século XX, resultante do aumento da atividade econémica
da regido. Neste contexto, o processo de urbanizacdo decorre também de uma
transformacdo no papel das cidades dentro da economia do pais, j& que passam a
concentrar maior nimero de atividades econdmicas, ligadas ao setor secundério
(inddstria) e principalmente ao terciario (comércio e servicos) (LUCCI 2004).

O aumento desordenado da cidade de Manaus nos Gltimos anos produziu alteracfes na
paisagem urbana. Emergiram novos bairros, novas favelas, as invasfes passaram a ser

comuns, desencadeando dessa maneira, uma cidade desigualmente desenvolvida e

conseqlientemente com graves problemas socioeconémicos (MOURA; MOREIRA, 2001).
2.1.3.1 Urbanizacéo e espaco urbano

Um dos eventos expressivos do seéculo XX é a urbanizagdo. O crescimento das
concentracdes populacionais urbanas dispdem essa tematica em destaque para variados
segmentos da sociedade brasileira. Entende-se a urbanizacdo como um processo social e
historico e as cidades como a forma espacial desse processo. Correa afirma que quando este
nos coloca que o “... interesse em conhecer e atuar sobre a cidade deriva do fato de ser ela o
lugar onde vive parcela crescente da populacdo. Mas, também de ser o lugar onde 0s
investimentos de capital séo maiores, seja em atividades localizadas na cidade, seja no
proprio urbano, na producdo da cidade. E mais: de ser o principal lugar dos conflitos
sociais.” (2000, p.5).

Segundo Scheffer (2006, p.2),

A cidade € o palco dos mais variados interesses. O aglomerado urbano é o espaco de
disputa de diferentes atores ou segmentos sociais que reclamam a satisfacdo de suas
necessidades. Morar na cidade exige, por um lado, a satisfagdo de algumas
demandas como de infraestrutura em equipamentos e servigos urbanos, transporte,
entre outros. A falta desta infraestrutura gera conflitos e atritos entre os diferentes
grupos sociais. Por outro lado, a consequéncia do acréscimo do contingente
populacional na area urbana gera novos problemas como a poluicdo do meio



33

ambiente, aumento da violéncia, congestionamentos, periferias longinquas e
desprovidas de recursos, entre outros.

A cidade apresenta como um de seus atributos mais significativos a diversidade. E
composta por uma diversidade de padrbes culturais, classes sociais, religides, formas
arquitetdnicas e formas de convivéncia social. Dessa forma, manifesta 0 movimento de
funcionamento do complexo fendmeno urbano, com suas inimeras partes em constante

interacdo, constituindo-se, logo, em um processo social (SCHEFFER, 2006).

Na concepcao de Scheffer (2006, p.2),

A dindmica social urbana se expressa nas diferentes formas da estruturacéo
socioespacial. A identificacdo da forma pela qual a populagdo tenta resolver seu
problema habitacional, permite analisar que fatores sdo engendrados e quais as
contradi¢Bes que perpassam no espaco urbano.

2.1.3.2 O residir como necessidade basica do homem

Residir diz respeito a uma necessidade béasica do homem. E “antinatural”,
considerando que para haver a moradia, € imprescindivel a acdo do homem sobre a natureza.
E, sobretudo, um conjunto fruto da razdo, pois “trata-se de seu espirito e vontade”
(HOLANDA, 1995, p.95). Semelhantemente racionais consistem nas formas de manipulacéo,
no mundo ibero-americano, desta condicdo de necessidade, onde o povoamento foi usado

como a forma mais rapida e barata, logo, eficaz de dominacao de territério (WETZEL, 2009).

Assim, o desenvolvimento de vilas e cidades no periodo colonial foi essencial para a
formacdo do Brasil como o conhecemos hoje, levando em conta que consolidava a posse do
colonizador sobre o territorio, experiéncia desenvolvida especialmente na regido Sul, por se

tratar de um espaco fronteirico.

Wetzel (2009, p.1) afirma que,

A partir da perspectiva de eficacia da dominacdo, Holanda compara a dominacéao
dos dois paises ibéricos Espanha e Portugal — ressaltando a eficacia do espanhol
devido ao seu carater ordenado, enquanto o portugués aparece prejudicado pelo seu
pragmatismo e desordem, recebendo da Histdria o titulo de sem planejamento.

Tal carater ordinal hispanico teria sido um produto de uma politica estatal espanhola
tanto sobre os antigos como 0s novos habitantes da América; contrariamente a Portugal, a

Coroa de Castela impbs uma disciplina objetivando evidenciar para aqueles que na América
encontravam-se em uma nova ordem, uma nova autoridade (WETZEL, 2009).
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Com efeito, junto as regras de construcdo, uma série de outras ordenancas foram
requeridas para o bom andamento da “constru¢do” de 4 cidades, e dessa forma, 0 tracado
retilineo, tipico das ruas hispano-americanas, remete as suas perspectivas e expectativas
guanto ao novo povoamento. Trata-se da diferenca entre a razdo e precisdo espanhola e o
desleixo e pragmatismo portugueses na busca por solucionar as necessidades rotineiras
(WETZEL, 2009).
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CAPITULO I11

3 HISTORIA DE MANAUS NOS ESPACOS URBANOS
3.1 A CIDADE DE MANAUS, CAPITAL DO ESTADO
3.1.1 Histéria de Manaus e Contexto Urbano

A cidade de Manaus, capital do estado do Amazonas, localizada a margem esquerda
do rio Negro foi fundada no ano de 1669 a partir da construcdo do Forte de Sdo José do Rio
Negro. No ano de 1832 passando a condicdo de Vila e sendo elevada a categoria de cidade no
dia 24 de outubro de 1848, com o nome de Cidade da Barra do Rio Negro. Apenas em 4 de
setembro de 1856 foi denominada Cidade de Manaus. Muito conhecida no comec¢o do século
XX, época aurea da borracha, atravessou um crescimento vertiginoso passando a ser
comparada com Paris, capital da Franca, o que a popularizou como Paris dos Tropicos
(BITTENCOURT, 1999; BENTES; ALBUQUERQUE; BATISTA, 2002).

No dia 28 de fevereiro de 1967, seguindo a politica de integracdo nacional, foi
desenvolvido o modelo Zona Franca de Manaus, cujo propoésito era fomentar investimentos
externos, viabilizar o desenvolvimento regional, assegurar a soberania brasileira na area

ameacada por perturbacgdes revolucionarias nas fronteiras colombianas, bolivianas e peruanas.
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Figura 3.1 - Vista aérea da parte central da cidade de Manaus

Fonte: Disponivel em: http://projetogreens.wordpress.com/2011/08/21/. Acesso em: 19 out 2014

Figura 3.2 - Vista aérea da praia da Pronta Negra

Fonte: Disponivel em: http://projetogreens.wordpress.com/2011/08/21/. Acesso em: 19 out 2014
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Figura 3.3 — Colégio Dom Pedro 1l
Fonte: Disponivel em: http://projetogreens.wordpress.com/2011/08/21/. Acesso em: 19 out 2014

Face aos principais projetos do modelo Zona Franca de Manaus, localiza-se o Pélo
Industrial de Manaus PIM, onde as industrias estabelecidas em Manaus apresentam isencdo de
alguns tributos que compensam os custos de transporte de insumos e de distribui¢do no Brasil
e para as exportacoes (SUFRAMA, 2008; BENTES; ALBUQUERQUE; BATISTA, 2002).

Até a década de 1970 se tinha um quadro de ocupacdo do espago urbano da cidade
de Manaus concentrados nas zonas Sul, Centro Sul, Oeste e Centro Oeste. Destaca-
se que neste processo as margens dos igarapés também foram densamente povoadas.
Com o advento da criacdo da Zona Franca de Manaus, que contribui para o éxodo
rural na regido, esse quadro ocupagdo urbana é ampliado com expansdo para as
zonas Leste e Norte da cidade, que comeca a receber ocupacdes regulares e/ou
irregulares (invasdes) (BENTES; ALBUQUERQUE; BATISTA, 2002).

Na década de 1980, o poder publico, lanca grandes loteamentos demarcando os bairros
do S&o José, Zumbi do Palmares, Armando Mendes e Cidade Nova. Esta iniciativa
apresentava como objetivo entregar a populagdo areas com maior infraestrutura bésica tais

como: dgua encanada, luz elétrica e ruas asfaltadas (BENTES; ALBUQUERQUE; BATISTA,
2002).

Atualmente consta que 99% dos habitantes do municipio de Manaus vivem na area
urbana. Sem infraestrutura adequada, o crescimento desordenado da cidade criou um
conjunto de deficiéncias e problemas urbanos que ampliaram a ocupagdo das
margens dos igarapés e invasodes de areas particulares. Estas areas sofreram impactos
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significativos devido ao intenso processo de ocupacdo que ocasionou perdas de
cobertura vegetal e principalmente, assoreamento e poluicdo de igarapés. Aliado a
esta explosdo demografica, sinaliza-se problemas como insuficiéncia e
desarticulacdo da malha viaria, com sistemas de esgotos sanitarios, servicos e

equipamentos  sociais  basicos (BENCHIMOL, 2001; BENTES;
ALBUQUERQUE; BATISTA, 2002).

A Amazbnia Brasileira apresenta a maior area de florestas tropicais continuas e
preservadas do mundo. Informacdes recentes de desmatamento na Amazonia, sinalizaram
indices de até 17,3 mil km2 para o periodo de 1998 a 1999 e de 15%, ou de 19,8 mil km2, nas
taxas de desmatamento para o periodo de 1999-2000 (INPE, 2000). Estes valores foram
sinalizados para a frequéncia e intensidade das modificagOes na utilizag&o e cobertura do solo
da regido que levaram as inUmeras questbes ambientais tais como a conservacdo da
biodiversidade da regido, e modificacGes no balanco de carbono e no ciclo hidroldgico, com

sérios efeitos sobre as alteracGes climéticas globais (GASH et al., 1996).

Tais questdes ambientais tornaram-se objeto de estudo da comunidade cientifica, e
foco das atencBes das organizacBes preservacionistas e da opinido internacional (KAMPEL;
CAMARA; MONTEIRO, 2001).

Kampel; Camara e Monteiro (2001),

Paralelamente & evolugdo da preocupacdo ambiental, ao longo das trés Ultimas
décadas, a regido tem experimentado as maiores taxas de crescimento urbano do
Brasil. Em 1970, a populagéo urbana correspondia a 35,5% da populagdo total. Esta
propor¢do aumentou para 44,6% em 1980, para 58% em 1991, 61% em 1996 e 70%
em 2000. A diversificacdo das atividades econdmicas e as mudangas populacionais
resultantes, reestruturaram e reorganizaram a rede de assentamentos humanos na
regido. A visdo da Amazodnia no inicio do século 21 apresenta padrdes e arranjos
espaciais de uma Amazénia diferente: em meio a floresta tropical um tecido urbano
complexo se estruturou, levando a criagdo e o uso do termo "floresta urbanizada™
pelos pesquisadores que estudam e acompanham o processo de ocupacdo da regido
(Becker, 1995).

No entanto, 0 aumento da populacdo urbana nédo foi seguido da implementacdo de
infraestrutura para assegurar condi¢cbes minimas de qualidade de vida. Reduzidas taxas de
salde, educacdo e salérios associados a falta de equipamentos urbanos, revelam a baixa
qualidade de vida da populacdo local (Becker, 1995 e 1998; Browder e Godfrey, 1997;

Monte-Mor, 1998). A condicdo de vida nas cidades e nos assentamentos urbanos consiste e,

constitui um dos maiores e piores problemas ambientais na Amazonia (BECKER, 2001).

O processo histérico de ocupagdo humana e urbanizagdo da Amazdnia ndo se deu
linearmente, o contexto politico e econdmico ao longo do tempo foram
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determinantes destas flutuacdes. Atualmente, a urbanizacdo da regido encontra-se
em fase de estruturacdo, caracterizando-se ainda como uma regido de "fronteira",
onde a dindmica das cidades ainda é muito intensa e estavel, incluindo o surgimento
de novos assentamentos urbanos (KAMPEL; CAMARA; MONTEIRO, 2001).

Figura 3.4: Localizac¢do do bairro Centro em Manaus.
Disponivel em: <http://pt.wikipedia.org/wiki/Centro_(Manaus)>. Acesso em:: 18 out 2014

O Centro de Manaus diz respeito a principal regido central da cidade e ainda um bairro
localizado na Zona Sul de Manaus. O maior bairro comercial por ser o centro da cidade e
ainda tido como um bairro residencial por ainda possuir residéncias e prédios historicos, como
a Alfandega, Teatro Amazonas, Igreja dos Remédios, Instituto de Educagdo do Amazonas
(IEA), Colégio Brasileiro Pedro Silvestre (CBPS), Sebrae, Telemar, Igreja da Matriz, Igreja

Sdo Sebastido entre outros prédios e residéncias historicas.

O Centro Historico de Manaus é um dos bairros de IPTU mais elevado da cidade.

Cada residéncia da regido é responsavel por pagar, em média, R$ 232,46 de IPTU.

Natureza, cultura e histdria integram as principais atragdes da capital do Amazonas.
Os pontos turisticos de Manaus transformaram a cidade em um dos principais destinos

turisticos do Brasil.


http://pt.wikipedia.org/wiki/Ficheiro:Centro_Manaus.png
http://pt.wikipedia.org/wiki/Ficheiro:Centro_Manaus.png
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O Centro Historico de Manaus concentra grande parte dos pontos turisticos, com
muitas construcdes do final do século XIX e inicio do século XX, época do auge do ciclo da
borracha. Na regido central ainda é possivel conhecer o porto com cais flutuante e observar as

aguas escuras do Rio Negro.
3.2 ILUMINACAO PUBLICA NA CIDADE DE MANAUS

3.2.1 Tipos de Luminarias

Figura 3.5: Luminarias antigas das pragas de Manaus
Fonte: Disponivel em: <http://queilatavares.blogspot.com/2011/07/manaus-antiga.html. Acesso em: 17 out

2014.
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Figura 3.6: Lumindrias antigas das pragas de Manaus 2
Fonte: Disponivel em: <http://queilatavares.blogspot.com/2011/07/manaus-antiga.html. Acesso em: 17 out
2014

Figura 3.7: Instituto de Ciéncias Humanas do Amazonas
Fonte: Disponivel em: <http://queilatavares.blogspot.com/2011/07/manaus-antiga.html. Acesso em: 17 out
2014
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Figura 3.8: Rel6gio da Praga da Matriz na Avenida Eduardo Ribeiro. Até hoje funciona, mas esta totalmente
rodeado de ambulantes e lanchonetes. Ao fundo o prédio da Alfandega.

Fonte: Disponivel em: <http://queilatavares.blogspot.com/2011/07/manaus-antiga.html. Acesso em: 17 out

2014

Figura 3.9: Ponte Metalica Eduardo Ribeiro - Aquela que fica na Avenida Sete de Setembro e que foi
recentemente reformada. Olhem como o rio era limpo e bonito.
Fonte: Disponivel em: <http://queilatavares.blogspot.com/2011/07/manaus-antiga.html. Acesso em: 17 out
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2014

Figura 3.10: Avenida Eduardo Ribeiro que no inicio se chamava Avenida do Palécio (1902)
Fonte: Disponivel em: <http://queilatavares.blogspot.com/2011/07/manaus-antiga.html. Acesso em: 17 out
2014

Figura 3.11: Faculdade de Direito
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Fonte: Disponivel em: <http://queilatavares.blogspot.com/2011/07/manaus-antiga.html. Acesso em:; 17 out
2014

Figura 3.12: Avenida Eduardo Ribeiro, em 1977, com destaque para a loja Credilar
Fonte: Disponivel em: <http://queilatavares.blogspot.com/2011/07/manaus-antiga.html. Acesso em: 17 out
2014
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Figura 3.13: Av. Sete de Setembro com Av. Eduardo Ribeiro.
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Fonte: Disponivel em: <http://queilatavares.blogspot.com/2011/07/manaus-antiga.html. Acesso em:; 17 out
2014

Figura 3.14: Avenida Eduardo Ribeiro que no inicio se chamava Avenida do Palécio (1902)
Fonte: Disponivel em: <http://queilatavares.blogspot.com/2011/07/manaus-antiga.html. Acesso em: 17 out
2014

3.3 CONTEXTUALIZCAO E ASPECTOS CULTURAIS

3.3.1 O Teatro Amazonas como simbolo majestoso de um periodo de grande expanséo,

desenvolvimento socioeconémico e cultural

Em decorréncia das mudancas dos meios de entretenimento e ao crescimento
urbanistico da Cidade de Manaus, o seu patrimonio cultural permaneceu ao longo dos’ anos
abandonado, servindo de habitacdo para os moradores de rua ou sem teto que aos poucos
usavam de ferramentas para degrada-los.

Segundo Paiva e Felippini (2007, p.3),

Atualmente, o centro histérico de Manaus, estd passando por um processo de
regeneracdo, por intermédio do Programa Monumenta/MinC, tornando possivel a
sua transformacdo em um atrativo turistico de peso, bem como um produto cultural
sustentado da cidade. O Corredor Cultural e Turistico possui uma caracteristica
diferenciada, pois neste complexo existem sitios arqueoldgicos, casas de taipa
provenientes de meados do Século XIX, ilha - peninsulalO, além de ser um dos
primeiros bairros de Manaus.
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A cidade foi paulatinamente perdendo os seus valores culturais e as novas geracoes, e
na atualidade, ndo se interessam pela historia local, em memoria da época da comercializacéo

da borracha no final do século XIX até as primeiras décadas do século XX.
3.4 PROGRAMAS DE RESTAURAC}AO

Em Manaus ha dois programas de maior reconhecimento na area de preservacdo do
patriménio, ativos na area do Centro Antigo da cidade. O Programa Manaus Belle Epoque é
fomentado pelo Governo do Estado do Amazonas e gerido pela Secretaria de Estado e da
Cultura — SEC.

O Manaus Belle Epoque é desdobrado em sub-projetos, que constituem o mesmo, para

0 alcance de bens pontuados no interior da area de acdo definida.

O Programa Monumenta consiste em outro programa que trata do patriménio historico
da cidade, de iniciativa do Governo Federal — efetivado pelo Ministério da Cultura (MinC), e
conta com o financiamento do Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID) e o apoio da
Organizacdo das Nacdes Unidas para a Educacdo, a Ciéncia e a Cultura (UNESCO). Este tem
atuacdo em inumeras cidades brasileiras, e em Manaus, € gerido pela Prefeitura da cidade, por
meio da Unidade Executora do Projeto (UEP), associada a Fundagdo Municipal de Cultura

Turismo e Eventos (ManausCult). Segundo Barros e Albuguerque (2010, p. 53),

Observa-se que ambos 0s programas tratam essencialmente da mesma area, contudo,
ndo ha registro de que atuem em conjunto. Ambos possuem o0 mesmo estilo de
atuacdo, ao tratar-se de contatar proprietarios dos casarios para propor a restauragdo
das fachadas e coberturas destas. Entretanto, o primeiro programa, Manaus Belle
Epoque, oferece gratuitamente tal intervencdo, ja4 o Monumenta oferece a
intervencdo em troca do pagamento, em razoaveis prestacdes, do valor da atividade,
a ser revertido para o fundo administrado pelo Municipio, e que responde pela
sustentabilidade.

Assim sendo, observa-se que as oscilages dos programas devem ser analisadas para,
entdo, compreender-se se estas sdo razdes ou justificativas para as etapas completas ou falhas
dos programas. E possivel chegar a estes questionamentos de forma mais concreta, ao
caminhar pelo centro antigo da cidade de Manaus e observar a grande degradacdo do

patrimonio edificado.

3.4.1 Programa Manaus Belle Epoque



47

O programa Manaus Belle-Epoque, foi implementado na cidade de Manaus sob
responsabilidade do Governo do Estado do Amazonas por meio da Secretaria de Estado de
Cultura. Deu-se inicialmente em Manaus no ano de 1997, periodo em que foi
disponibilizando um curso de “Capacitacdo de Trabalhadores em Técnicas de Restauro de
Bens Imoveis”, atuando juntos a SEC/FVG/ISAE.

Neste curso, procurou-se aprimorar o desempenho dos técnicos e funcionarios do
Departamento do Patrimdnio Histérico da SEC, pedreiros, carpinteiros, ferreiros,
pintores, mestre de obras, projetistas, arquitetos e engenheiros, ou seja, trabalhou-se
com profissionais de varios setores, onde se elaborou o projeto “Canteiro Escola -
Casas da Sete de Setembro ”, em 1998, época em que se tornou possivel a
restauracdo de 11 imdveis, adjacentes ao Centro Cultural Palacio Rio Negro. Silva
(ibidem) salienta que: (BARROS; ALBUQUERQUE, 2010, p.12).
Numa primeira etapa do programa Belle Epoque foram previstos a execugdo de um
total de quatro projetos ao longo de um periodo de seis meses, mobilizando recursos da ordem
de oito milhdes de reais, com estimativa de alcancar mais de quatrocentos imoveis no centro

antigo da cidade.

A partir do aprimoramento dessa experiéncia acima citado, p6de-se aplicar esta
técnica nos outros projetos do Programa “Manaus Belle Epoque”. A idéia principal
do programa é a reforma arquitetdnica das fachadas dos imoveis histdricos, ao
mesmo tempo permitindo que 0S mesmos permanecessem em uso residencial ou
comercial, recomposicéo e adequacao de calcadas, meios-fios, sarjetas, arborizagéo,
incluindo-se nestas acdes a substituicdo da rede publica de energia elétrica aérea por
subterranea em algumas das areas abrangidas pelo programa (BARROS;
ALBUQUERQUE, 2010).

Suas areas de abrangéncia sdo delimitadas pelo centro antigo, que se tornaram
acauteladas pela Lei Organica do Municipio de Manaus, por meio do Decreto N°. 4673 de 21
de maio de 1985, onde se introduziu sob “protecao especial” as Unidades de Interesse de
Preservacdo, relacionadas uma a uma, segundo o grau de originalidade em conformidade com
0 Decreto N° 7176, de 10 de fevereiro de 2004. Uma das principais prerrogativas deste

Decreto é evitar as descaracterizacGes das fachadas e coberturas, mantendo-se, desta forma,
seus atributos e volumetrias originais (BARROS; ALBUQUERQUE, 2010).

Uma das acbes do Belle Epoque em Manaus foi a revitalizagio do Largo de Sio
Sebastido, na area do teatro Amazonas, e o Centro Cultural Palacio Rio Negro, antiga sede do
Governo do Estado.
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Percebe-se a boa aceitacdo do programa pelos proprietarios dos iméveis e também
da populacdo em geral, pois o programa manteve 0 mesmo uso dos referidos
imdveis, a recuperacdo das calcadas, a retirada e as adequacdes de ambulantes que
atuam na éarea, a substituicdo da rede publica de energia elétrica aérea por
subterranea, também a padronizacdo da identificagdo visual projetada na tipologia
adequada ao estilo do conjunto de imdveis. Silva (ibidem) concorda com a idéia de
aceitagdo do programa por parte dos proprietarios: (BARROS; ALBUQUERQUE,
2010, p.14).
A implementacdo dos projetos deu inicio a um grande interesse popular entre 0s
proprietarios dos imoveis de sua area de abrangéncia, levando em conta a relacdo custo-
beneficio reconhecida pelos moradores nas edificacBes de interesse histérico, o que foi

bastante expressivo (BARROS; ALBUQUERQUE, 2010).

Possibilitou-se, desta forma, melhor acesso fisico e visual a edificacdo. Com essas
transformacdes, foi possivel proporcionar resultados financeiros imediatos aos
comerciantes da area. Evidenciando-se esta aceitacdo, na procura por parte de
proprietarios de imoéveis que querem inserir seus bens no Programa (BARROS;
ALBUQUERQUE, 2010, p, 12).
Com a idealizacdo destes trabalhos de revitalizagdo no centro antigo de Manaus, 0
Programa Manaus Belle Epoque motiva acbes plblicas e privadas, produzindo melhor

qualidade de vida a populacdo, viabilizando o turismo em Manaus.

Talvez um dos grandes gargalos do programa “Manaus Belle Epoque”, seja a
inexisténcia de publicidade de suas acbes, e até houve no inicio de suas atividades,
reportagens evidenciando suas a¢fes de restauracdo na cidade, mas, na atualidade tornou-se
muito pouco divulgado. Como exemplo é possivel aqui pelo Palacete Provincial, que teve
suas obras de restauro inaugurada em 25 de mar¢o de 2009, onde aparece mais o Governo do
Estado como realizador desta obra, ofuscando as acGes executadas pelo programa e pela

Prefeitura Municipal de Manaus.
3.4.2 Programa “Monumenta”

O Programa Monumenta busca recuperar sustentavelmente, o patrimdnio histérico
urbano brasileiro, realizando obras de conservacao e restauro, sob tutela do Governo Federal,
e 0 Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID), e seu principio fundamental é assegurar
condicBes de conservacdo do patriménio restaurado. O principio de sua politica publica é
coordenar a recuperacdo do patriménio, introduzindo-se a regeneracdo econdmica e social
desses espacos, procurando desacelerar o processo de degradacdo das areas envolvidas pelo

programa.
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Contribuindo ainda no controle ambiental, procurando dar qualidade de vida aos
atores sociais, aumentando a oferta de emprego, incentivando os investimentos,
reduzindo a informalidade e aumentando a arrecadacdo municipal através de maior
insercdo do fluxo turistico no local. Tal comprometimento é demonstrado no préprio
site do programa, ao afirmar: (BARROS; ALBUQUERQUE, 2010, p.35).

Integram os objetivos do Programa: a preservacdo de areas prioritarias do patrimoénio
historico e artistico urbano e motivar acdes que elevem a consciéncia da populacao a respeito
da relevancia de se preservar 0 acervo existente. Critérios de conservacdo e o estimulo a
projetos que viabilizem os usos econdémicos, culturais e sociais das areas em recuperacdo no

ambito do projeto ainda sdo objeto do Monumenta.

Em Manaus a area de abrangéncia do Programa encontra-se no perimetro do Centro
Histérico de Manaus, tombado de forma abrangente em 1990, pela Lei Organica do
Municipio (art. 342), que ao seu turno apresenta monumentos especificos tombados, tanto no

Ambito Federal, Estadual, quanto Municipal.

Suas acbes sdo definidas num plano urbanistico que busca a retomada da
rentabilidade socioecondmica e cultural da area. Em Manaus iniciou-se em julho de
2003, ao ser aprovada a carta-consulta, passando a integrar o grupo de 27 cidades
brasileiras beneficiadas pelo Monumenta (BARROS; ALBUQUERQUE, 2010,
p.36).
No més de dezembro do mesmo ano, é apresentada a aprovacdo do Perfil do Projeto.
No més de Janeiro de 2004 foi assinado o Convénio de Financiamento pelo Ministro da

Cultura, na época, Gilberto Gil, e o entdo Prefeito de Manaus, Alfredo Nascimento.

O programa Monumenta tornou-se bastante conhecido por acBes de restauro do
patrimdnio historico edificado na cidade de Manaus, publicando em sua pagina
virtual, informativo sobre suas obras de restauro. Contudo, os proprietarios de
imoveis privados, situados no centro, que possuem valor histérico em sua
construcdo mostraram pouco interesse em aderirem ao programa devido a grande
burocracia no momento que vao buscar (BARROS; ALBUQUERQUE, 2010, p.67).

As Principais Ancoras do projeto abrangem: o Paco da Liberdade, construido no ano
de 1876 para ser sede do poder publico municipal, e, no atual projeto, sediara 0 Museu da
Cidade, anteriormente intitulado de Museu Histérico de Manaus — MUHMA, a Praga D.
Pedro Il, com seu jardim histérico, possuidor de referéncias arquitetbnicas e arqueoldgicas.

Em sua restauracdo inclui-se o coreto, o chafariz, pisos, a iluminacdo e a vegetacéo,

fundamentada em pesquisas iconograficas e historicas.
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E uma das principais obras contempladas pelo Programa inclui a restauracdo do
Mercado Municipal Adolpho Lisboa, e seu entorno, onde serdo retiradas as
insercdes construidas ao longo de sua existéncia e ainda esta contemplada a
capacitacdo profissional dos permissionarios. Com relagdo a este imével, como ja
havia aporte financeiro para a sua restauragdo, proveniente de dotagdo orgamentaria
da SUFRAMA, ele permaneceu no Programa Monumenta, figurando como
contrapartida ao Programa (BARROS; ALBUQUERQUE, 2010, p.54).

Além desses patriménios citados, estdo envolvidos ainda as residéncias mais antigas
do centro histdrico, de n.° 69 e n.° 77 da rua Bernardo Ramos, o Estacionamento do Museu da
Cidade, a Praca IX de Novembro, além dos Logradouros no entorno do Paco Municipal.

Teve suas obras paradas por problemas técnicos junto ao IPHAN, e s6 apds alguns anos é que

teve suas obras em funcionamento normalizado.

O que se espera, das acOes destes dois programas, sdo atuacfes que possibilitem
transformar o centro antigo de Manaus, em lugar aprazivel, onde se possa caminhar
por suas ruas, podendo observar seu patriménio edificado em perfeito estado de
conservacdo, onde haja um convivio harmonioso entre os atores atuantes destes
espacos, e a populacdo em geral incluindo-se aqui os turistas que passam por
Manaus (BARROS; ALBUQUERQUE, 2010, p.56).

No entanto, mesmo com grande parte do centro de Manaus continuar abandonado, a
cidade revela nos ultimos anos como modelo de revitalizagdo de seu patrimdnio historico.
Inimeros logradouros centenarios foram completamente restaurados e abertos ao grande
publico para visitacdo. A quantidade de museus disponiveis a populacdo, por exemplo,

praticamente triplicou desde o ano de 2005.
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Figura 3.15: Teatro Amazonas
Fonte: Descobrindo 0 Amazonas. Disponivel em:

<http://descobrindooamazonas.webs.com/centrohistrico.htm>. Acesso em 18 out 2014.
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Figura 3.16: Largo de S&o Sebastido
Fonte: Descobrindo 0 Amazonas. Disponivel em:

<http://descobrindooamazonas.webs.com/centrohistrico.htm>. Acesso em 18 out 2014.
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Figura 3.17: Monumento de Abertura dos Portos
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Fonte: Descobrindo 0 Amazonas. Disponivel em:

<http://descobrindooamazonas.webs.com/centrohistrico.htm>. Acesso em 18 out 2014.
- - _

Foto: Jurandir Lima

Figura 3.18: Casa das Artes
Fonte: Descobrindo 0 Amazonas. Disponivel em:

<http://descobrindooamazonas.webs.com/centrohistrico.htm>. Acesso em 18 out 2014.

Figura 3.19: Palécio da Justica
Fonte: Descobrindo 0 Amazonas. Disponivel em:

<http://descobrindooamazonas.webs.com/centrohistrico.htm>. Acesso em 18 out 2014.



Figura 3.20: Museu Casa Eduardo Ribeiro
Fonte: Descobrindo 0 Amazonas. Disponivel

<http://descobrindooamazonas.webs.com/centrohistrico.htm>. Acesso em 18 out 2014.
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Figura 3.21: Teatro Amazonas: espetaculos ao ar livre
Fonte: Descobrindo 0 Amazonas. Disponivel em:

<http://descobrindooamazonas.webs.com/centrohistrico.htm>. Acesso em 18 out 2014.

Figura 3.22: Casa do Pensador, Restaurantes e Cafeterias
Fonte: Descobrindo 0 Amazonas. Disponivel em:

<http://descobrindooamazonas.webs.com/centrohistrico.htm>. Acesso em 18 out 2014.
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CAPITULO IV

4 IMPACTOS AMBIENTAIS PROMOVIDOS PELOS EMPREENDIMENTOS
RESIDENCIAIS DE GRANDE PORTE

4.1 O URBANISMO NO BRASIL

Durante toda a historia, a expansdo urbana e a ocupagdo assimétrica do territorio
promoveram a destruicdo em ampla escala dos recursos naturais. O processo de urbanizacéo
altera a atmosfera do local, levando em conta que influencia nos resultados dos ventos,
transmuta as superficies de absorcdo térmica, substituindo vegetacdo por imoveis de elevada
condutibilidade térmica, impermeabiliza o solo e contamina os recursos hidricos, quando

emite toneladas de esgotos isentos de tratamento nos corregos e rios.

De acordo com Freitas (1999), o Brasil atravessou um processo de urbanizagéo
confuso, considerando que o crescimento urbano ndo veio seguido de um planejamento que
pudesse absorver as necessidades de oferta de equipamentos urbanos (agua, luz, esgoto, etc.) e
de servicos publicos de transporte, educacdo e saude publica. O resultado disso consistiu na
composicdo de um mercado informal da habitacdo que continua aumentando, degenerando 0s
padrbes de desenvolvimento urbano das cidades e, em inimeras situa¢fes, contaminando o

meio ambiente natural.

Para tentar manter sob controle os desafios urbanos no Brasil, consequentes da
ocupacdo desordenada do territério, em 1979, o governo federal lancou a Lei 6766/79,
intitulada “Lei do Parcelamento do Solo”, que trata do fracionamento do solo urbano voltado
a construcdo para moradia, lazer, comércio, inddstria ou para objetivos institucionais, dotados
de equipamentos urbanos (redes de agua, esgoto, sistema de captacdo e drenagem das aguas
pluviais, energia domiciliar, iluminacdo publica, telefonia, etc.) e comunitarios (areas de lazer

e recreio, educagéo e cultura, saude, etc.).

Com o crescimento da malha urbana das cidades brasileiras, identificou-se a
necessidade de uma modificagcdo na legislacdo, especialmente nos temas que tratam das
questdes ambientais. Assim sendo, a Lei 6766/79 foi modificada para a Lei 9785/99, com o

propdsito de motivar a producdo de novos parcelamentos de solo populares, e ainda, a
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retomada das discussfes objetivando a reelaboracdo da legislacdo que trata do parcelamento

de solo urbano.

Entretanto, em pesquisas feitas a respeito do tema, como as feitas por Lima (2005) e
Corghi (2008) revelam que tanto a legislacdo, quanto a gestdo publica tém se evidenciado

pouco eficazes no controle da ampliacéo urbana e da ocupacéo ilegal no Brasil.

Torna-se relevante enfatizar que a implantacdo de um loteamento possui direta
repercussdo no meio ambiente urbano ou construido, influenciando sobre a populacéo difusa e
coletivamente considerada, levando em conta que a inobservancia das normas urbanisticas
pode promover gargalos que influem na seguranca, a salubridade e o conforto dos citadinos e

transeuntes, assim como a funcionalidade e a estética da cidade.

Como avalia Lima (2005), nos ultimos anos, os relatérios oficiais mundiais revelam
preocupacOes sobre a seriedade dos gargalos ambientais causados pelas metrépoles cidades.
Nestes, enfatizou-se a relevancia dos governos locais de refletirem a vida urbana, envolvendo

politicas ambientais em seus programas de governos.

Contudo, de acordo com Maricato (2000), ndo é pela escassez de planos e legislacdo
urbanisticos que as cidades brasileiras se expandem de maneira desordenada e revelam tantos
problemas. O problema é que existe uma distancia enorme entre a aprovacdo dos planos
urbanisticos nas Camaras Municipais e sua eficaz aplicacdo. Segundo Freitas (1999) sédo
imprescindiveis pelo menos trés fases diferentes para a implementacdo licita de um

loteamento:

a) Administrativa: que da-se junto aos 6rgdos publicos, que consistem em aprovacgdes

e licencas;

b) Civil e registraria: caracterizada pelo ingresso do projeto de loteamento e do
contrato padrdo no oficio predial;

c) Urbanistica: diz respeito a execucdo das obras de infraestrutura.

Nota-se que a legislacdo a qual o projeto de loteamento estd submetido, para sua
aprovacdo diante dos oOrgdos publicos € limitadora, contudo, mesmo com as restricoes
ambientais, topograficas e sanitarias contempladas pela Lei 6766/79 (modificada pela lei

9785/99). Compreende-se que as leis ndo sdo cumpridas por aqueles proprietarios de terras
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que buscam lotear de forma répida, a custos baixos, com elevados ganhos financeiros e total
aproveitamento da gleba, viabilizando os denominados loteamentos clandestinos —
compreende-se o clandestino ndo somente como o loteamento feito as ocultas, mas ainda

como aquele desconhecido de forma oficial pelo Poder Publico.

Neste diapasdo, ha uma grande confusdo na compreensdo entre loteamento e
condominio. O “loteamento” ¢ conceituado como “... a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificagcdo, com abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos
ou prolongamento, modificacdo ou ampliacao das vias existentes” onde o percentual de areas
publicas comtempladas ndo podera ser inferior a 35% (trinta e cinco por cento) da gleba. Os
“loteamentos fechados” s3o os loteamentos convencionais, regidos pela Lei 6766/79,

fechados por ato do loteador ou de uma associa¢do de moradores.

Adicionados de uma guarita para controle e murados. Operam em sistema de
condominio (divisdo de despesas). E os “condominios residenciais” sdo regulados pela lei
4591/64 onde tudo que estd no interior da area do projeto, sendo uma area privada. E no
Caodigo Civil (Lei 10.406/2002), os artigos 1314 a 1326, nos quais o instituto do condominio
apresenta como prerrogativa fundamental o fracionamento da gleba em partes apropriadas. O
proprietario possui a obrigacdo de participar com as despesas de conservacdo das areas
comuns e é possibilitada a barreira fisica, onde a autorizacdo para a entrada é conferida pelos
proprietarios. (RODRIGUES, 2006, p.02).

O loteamento fechado diz respeito ao um evento que vem se propagando no Brasil
remontando a década de 70, sendo implementado mediante a inseguranca gerada na
atualidade, objetivando especialmente a protecdo contra a violéncia. Este tipo de loteamento
vem sendo implementado sem que exista uma legislacdo prépria, quer federal ou municipal,

tornando-os inapropriados e irregulares levando em conta a legislagéo vigente.

O assunto em si é polémico, considerando que este tipo de loteamento objetiva o
fechamento de vias, ndo obstante a construcdo de muros e instalagdo de guaritas,
possibilitando apenas a entrada de moradores e pessoas autorizadas. O dito loteamento é
diverso do loteamento comum, considerando que as vias ndo séo de uso comum da populagéo,
sendo exclusivo ao uso por seus moradores, contrariando as disposi¢des estipuladas pela Lei
n® 6.766/79.
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E frequente a utilizacio da expressdo condominio para referir-se a conjuntos de casas
muradas, representados a partir de loteamentos convencionais, denominados loteamentos
fechados. A aplicacdo diversa desta terminologia pode induzir a alguns equivocos (SANTOS,
2006).

E relevante para o desenvolvimento do estudo, que se elabore uma definicéo clara de
loteamentos, loteamentos fechados e condominios residenciais para a compreensdo da

designacéo e das peculiaridades do nosso objeto de estudo, um loteamento fechado.

Os primeiros loteamentos fechados emergiram no estado de S&o Paulo na década de
70 (RODRIGUES, 2006). E relevante ainda enfatizar que se consolida, a partir dos inimeros
“residenciais” de Alphaville, a possibilidade de realizacdo dos desejos dos paulistanos: morar
em residéncias isoladas, permeadas pelo verde, e protegidas contra a violéncia urbana
(SANTOS, 2006).

A criacdo do projeto do loteamento e/ou loteamento fechado deve acompanhar uma
rigorosa legislacdo. "O parcelamento do solo é regulamentado por legislacdo federal, estadual
e municipal. De municipio para municipio, a situagdo é bastante diferenciada existindo em

comum o0s aspectos previstos na legislacdo federal”. (MORETT], 1987).

Inobstante essa legislacdo, as condi¢bes do entorno consistem em menos relevantes
para o desenvolvimento do projeto. "O conhecimento das condi¢bes da superestrutura da
area do entorno deve auxiliar na localizacdo das areas publicas e institucionais no
loteamento. J& a localizacdo e caracterizacdo das redes de infraestrutura existentes no
entorno sdo indispensaveis para elaboracdo do projeto de infraestrutura na area a ser
loteada”. (MORETTI, 1987).

Na concepgao da autora, “a restrigdo aos novos loteamentos desconexos da malha
urbana ja parcelada, sempre foi interpretada pelos proprietarios de terras €, mesmo pelo poder
municipal, como uma forma de congelar o desenvolvimento urbano. Essa confusdo entre
desenvolvimento e crescimento urbano especulativo colaborou sobremaneira com o processo
de “fragmentacao urbana”. O poder publico geralmente submisso aos fatores econdmicos
especulativos do mercado e aos aspectos politicos imediatista, raramente consegue estabelecer
diretrizes urbanisticas eficazes, para os proprios loteamentos e, entre eles e a cidade”.

(CORGHI, 2008, p.101).
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A implantacdo de loteamentos e a localizacdo para a implementacdo dos mesmos, esta
susceptivel a analise do poder publico, contudo, essa comumente estd de forma direta
associada aos interesses econdmicos e especulativos do mercado, possibilitando por inGmeras
vezes a implantacdo de loteamentos, que alcangardo na existéncia de vazios urbanos em meio

a eles e a malha urbana da cidade.

A forma de implementacao dos loteamentos fechados se revela impactante do ponto de
vista ambiental, sendo na atualidade um dos responsaveis pela composicdo das erosdes
urbanas, por conta da implementacdo de empreendimentos em desacordo com a geotécnica e
as normas de dissipacdo de agua. E frequente em torno do muro dos residenciais, se
encontrarem tubulacdes abertas, onde se da o processo de ravinamento. Inobstante, a
implantacdo objetiva ao rendimento méaximo do terreno. Nos trabalhos de campo feitos em
conjunto com os profissionais da Secretaria de Meio Ambiente e do DEPRN (Departamento
Estadual de Protecdo de Recursos Naturais), era frequente se notar que, simultaneamente ao
inicio das obras dos residenciais a beira dos cdrregos, as nascentes eram drenadas em direcdo
a beira do leito do rio, de maneira a assegurar mais espacgo para edificar. (CORGHI, 2008, p.
102).

No que trata das ferramentas de controle e de apoio as politicas relacionadas a
loteamentos urbanos, o Ministério Publico sugere a elaboracdo de um diagndstico
socioambiental, com o objetivo de subsidiar processos de: regularizacdo fundiéria; realocacao
de familias, caso necessario; restauracio das Areas de Preservacdo Permanente — APP;
revitalizacdo das Areas de Protecdo Ambiental — APA; preservacdo de recursos hidricos; em

meio a outros.

Dessa forma, inUmeros aspectos devem ser levados em conta para que o projeto do
loteamento fechado esteja em harmonia tanto com a legislacdo quanto com as condicdes da
area e do entorno da area a ser loteada. Em inumeras situagdes, mesmo sendo levada em conta
a legislacédo e sendo realizada uma andlise da regido em que o loteamento serd implementado,
0 mesmo promove impactos ambientais e territoriais na escala da cidade, assim sendo, ha
relevancia de se desenvolver um diagnostico ambiental e territorial em area de loteamento

urbano fechado nos municipios.
4.2 PROCESSO DE URBANIZAQAO NO BRASIL

4.2.1 O urbanismo no Brasil
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O processo de urbanizacdo no Brasil ocorreu de maneira célere, especialmente
remontando com base na segunda metade do seéculo XX, quando a industrializacdo passou a
ganhar forca no cenario nacional, promovendo dessa maneira, um enorme fluxo migratério

campo-cidade, denominado éxodo rural.

O Brasil, como os demais paises da América Latina, revelou intenso processo de
urbanizacéo, sobretudo na segunda metade do século XX. No ano de 1940 a popula¢édo urbana
era de 26,3% do total. (PINTO; CHAMMA, 2013).

No ano de 2000 ela representava 81,2%. Tal crescimento se revela mais
impressionante ainda quando se considera os nimeros absolutos: em 1940 a populacdo que
morava nas cidades era de 18,8 milhGes de habitantes, e em 2000 ela era de cerca de 138

milhdes.

Constata-se, assim sendo, que em 60 anos o0s assentamentos urbanos foram expandidos
de maneira a abrigar mais de 125 milhdes de pessoas. Levando em conta somente a ultima
década do século XX, onde as cidades brasileiras cresceram em 22.718.968 pessoas. 1sso
traduz-se na da metade da populacdo do Canadd ou um terco da populacdo da Franca
(MARICATO, 2000, p. 21).

Conforme observado, o Brasil atravessou um intenso e acelerado processo de
urbanizacdo, crescendo em mais de sete vezes o volume de habitantes urbanos, num periodo
de cerca de 60 anos. Acomodar cerca de 125 milhdes de pessoas nesse espaco de tempo
consiste em uma grande tarefa e demandaria um grande numero de profissionais presentes no
processo, visando mitigar os impactos dessa urbanizacdo. Contudo, o Brasil ndo estava
preparado para toda essa demanda populacional e esse crescimento ndo foi seguido por um
desenvolvimento do territorio urbano, promovendo dessa forma, imensos gargalos nas cidades
brasileiras, nas mais variadas escalas: ambiental, territorial, socioecondmica, etc. A Figura 2.1

mostra evidencia o aumento da populacdo urbana no periodo de 1940 e 2000.
4.3 SUSTENTABILIDADE
4.3.1 Conceito de Sustentabilidade

Sustentabilidade consiste em uma expressdo compulsoria em todas as atividades
profissionais, empresariais e humanas. Diz respeito a uma pauta mundial, alvo de estudos,

congressos, certificagdes, onde uma ampla gama de iniciativas associadas a disseminacdo de
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conceitos e praticas vao viabilizar o desenvolvimento fundamentado nas trés premissas

fundamentais que conceituam sustentabilidade: o viés econdmico, o social e 0 ambiental.

Nem sempre essas trés premissas s@o levadas em conta por quem se anuncia como
‘sustentavel’. Alids, muitos desconhecem que uma, sem a outra, ndo expressa
sustentabilidade. Individualmente, sdo somente acdes particulares, naturalmente validas, mas
que ndo conferem o amplo significado da expressdo. Em se tratando de setor imobiliario
residencial, a real compreensdo a respeito do que é sustentabilidade ainda ndo esta
devidamente consolidada. No ambito dos condominios, existe quem leve em conta que basta
reciclar o lixo. No que se refere em viabilizar parametros concretos para que todos operem a
definicdo e o conceito de maneira fundamentada, o Secovi-SP e 0 CBCS desenvolveram um
caderno, no qual s3o reveladas “Condutas de Sustentabilidade no Setor Imobiliario
Residencial”.

4.3.2 Historico

Existe um leque de conceitos para o significado da expressdo sustentabilidade.
Atrelado a ideia de atividades humanas e desenvolvimento da sociedade, diz respeito a uma
definicdo em constante evolugdo. As constantes modificacbes das praticas e atividades
humanas, consequentes das descobertas e inovagdes, mantém o carater e o significado da
sustentabilidade, contudo modificam sua aplicacdo, adaptando-se as novas praticas e

necessidades, habitos e cultura da sociedade.

Sua leitura mais comumente usada estd constante no “Tripé da Sustentabilidade”, que
determina que o desenvolvimento prescinda de trés dimensdes: o social, o ambiental e o
econbmico. As trés dimensdes necessitam ser contempladas para que o desenvolvimento
sustentavel seja alcancado, de preferéncia que isso ocorra de forma equilibrada. Portanto, para
que um empreendimento seja considerado sustentavel, este deve ter producdo e aplicacdo que
promova, na analise geral, um resultado socialmente justo, ambientalmente correto

economicamente viavel e culturalmente aceito.

A definicdo de preservacdo do meio ambiente emergiu na década de 60, depois de
décadas de intenso crescimento industrial em inimeros paises. Nesse periodo historico, a
utilizacdo dos recursos naturais era realizado de forma despreocupada com o0s impactos e
consequéncias que poderiam emergir, e dois eventos foram constatados: a impossibilidade de
renovacdo dos recursos naturais diante da intensidade de sua exploracdo e a necessidade de

adocdo de uma visdo sisttmica da natureza, levando em conta que atividades realizadas em
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um territorio, podem influenciar de maneira direta 0 meio natural de outro. Tais pressupostos
revelaram a necessidade de revisdo das denominadas atividades humanas e sua associacao

COM 0S ecossistemas e 0s recursos naturais.

Inimeras conferéncias internacionais foram sistematizadas para abordar a relagdo
entre homem e ambiente. Foram marcos relevantes: o desenvolvimento do documento Nosso
Futuro Comum, mais denominado como Relatorio Brundtland (1987), que remete ao classico
conceito de desenvolvimento sustentavel, estabelecido como “o desenvolvimento que atende
as necessidades das geracOes atuais sem comprometer a capacidade das futuras geracdes
terem suas proprias necessidades atendidas” (UN, 2010); ¢ a ECO-92, conferéncia feita no
Rio de Janeiro, na qual a interdependéncia entre ambiente e desenvolvimento foi disposta
como ponto de discussdo. Com base na ECO-92, os temas assumiram ramificacdes
independentes com desenvolvimento de atividades especificas, evolugdo do conhecimento e
acordos entre nacbes. Em meio aos mais emblematicos estdo a Convencdo sobre
Biodiversidade (CBD, 2010) e a Convencdo Quadro das Na¢bes Unidas sobre as Mudancas
Climaticas (UNFCCC, 2010).

Nos Ultimos anos, governos e organizagdes se articularam conjuntamente para definir,
elaborar, sistematizar e implementar politicas de diretrizes das acdes do homem a respeito dos
ecossistemas, objetivando a manutencdo do equilibrio natural, a manutencdo da

biodiversidade do planeta e a equitativa distribuicdo das vantagens entre individuos.
4.3.3 Sustentabilidade no Planeta

No contexto histérico em que vivemos, sdo dois 0s impactos humanos sobre o
ambiente natural: a influéncia dos homens sobre os ciclos naturais e demais seres vivos, e a
escala de demanda por recursos, que ultrapassa de maneira expressiva a capacidade de
recomposicdo do planeta. Os ciclos naturais susceptiveis de influéncia humana envolvem
agua, fauna e flora, solo e topografia, atmosfera, em meio a outros. Os recursos naturais
absorvidos pelas atividades humanas consistem em agua, energia, recursos minerais, vegetais

e animais, etc.

Um exemplo bastante conhecido é o ciclo da agua. A evaporacgdo de rios e mares, em
conjunto com a evapotranspiragdo da vegetagdo, induz a composicdo de nuvens. Estas
absorvem e emitem &agua sob a forma de chuvas que, ao cair no solo, integram 0s cursos

fluviais ou infiltram e recarregam aquiferos e lencois freaticos. Estes irdo desembocar em rios
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ou nascentes, concluindo o ciclo. Como exemplos de influéncia no ciclo da agua estdo chuva
acida e despejo de residuos em rios, influenciando a qualidade da 4gua e a impermeabilizacao
intensa no espaco urbano. A interrupgéo do ciclo natural de recarga resulta na minimizacao da
disponibilidade de agua subterranea e sobrecarrega rios e varzeas, aumentando a presenca de

agua na superficie e promovendo enchentes e alagamentos.

A definicéo tanto de apropriac@o dos recursos como de imposi¢do dos ciclos humanos
sobre os ciclos naturais é popularmente denominado de Pegada Ecoldgica. Tal instrumento
revela quantos planetas seriam imprescindiveis para que alguns hébitos individuais fossem
cumpridos. Essa consiste em uma abordagem simplificada, no entanto, didatica, que traduz-se
como a idéia de que os ciclos naturais sofrem influéncias antrdpicas que os impedem de
encerrar seu ciclo natural de recomposicdo. Em longo prazo, os efeitos diretos seriam a

supressdo ou a auséncia de recursos e servigos naturais com qualidade.

Com base na analise dos ciclos naturais, € possivel reconhecer que certos impactos
ambientais dispdem de abrangéncia global e ndo estdo somente limitados ao espaco regional
ou local. Em um planeta com disponibilidade finita de recursos, a escassez de recursos
naturais e a degradacdo de ecossistemas, em algumas situacdes demandam se tornar focos de
acOes globais conjuntas. Assim sendo, a base material consiste como assunto de interesse
mundial, até mesmo pela abrangéncia do impacto promovido, os ciclos devem ser
cuidadosamente gerenciados, objetivando minimizar o efeito da acdo de seus habitantes sobre

0s territérios e recursos naturais.

Nas cidades, territério onde essa acdo é acentuada, a manutencao dos ciclos naturais
estd associada ao apropriado gerenciamento das atividades e planejamento espacial da
utilizacdo e ocupacdo do solo. Com grande parcela da populacdo mundial morando em areas
urbanas, as discussdes politicas internacionais a respeito do assunto convergem para um

intenso estimulo ao desenvolvimento de cidades com bases sustentaveis.
4.3.4 Sustentabilidade em Espacos Urbanos

Os ciclos estdo evidentemente constantes nos ambientes urbanos. Grande parcela da
populacdo mundial reside e desenvolve suas atividades nas cidades, acentuando os ciclos
nesse territorio. As cidades consistem em areas de intensa confluéncia de recursos e, assim
sendo, a sustentabilidade no espago urbano est4 associada com disponibilidade, intensidade de

demanda de recursos e com praticas adotadas para seu uso. Estaria diretamente associada com
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o equilibrio entre os fluxos de entrada e saida, isto €, com a utilizacéo eficiente do recurso. O
conceito de desenvolvimento sustentavel no espaco urbano traduz-se como gerar qualidade de
vida & populag&o sem sobrecarregar o ambiente (COMISSAO EUROPEIA, 1996).

De acordo o Fundo de Populagédo das Nagdes Unidas (2007), as cidades consistem em
uma forma potencialmente sustentavel de organizacéo espacial da populacéo, exatamente por
desenvolverem uma estrutura frequentemente de suporte as atividades humanas. O desafio
estaria em conhecer as vantagens e as possibilidades desse modelo de assentamento de forma
equilibrada entre a demanda existente e a fragilidade do ambiente entre os recursos ofertados
e a disponibilidade espacial. Sob essa perspectiva, o planejamento urbano estaria norteado
para o0 aproveitamento da infraestrutura disponivel nas cidades, em um processo tanto de
ocupacdo dos vazios, como de adensamento populacional, fundamentados na restricdo de

suporte da infraestrutura existente.

Adiciona-se que a ocupacdo de regides livres ndo devem ser necessariamente
construidas, no entanto se deve avaliar e a valorizacdo e transmutacdo de espacos vazios em
areas de lazer, convivéncia e interacdo das pessoas e destas com 0 ambiente natural, mesmo
que fruto de uma intervencdo, como parques e pragas. A determinacdo do uso dos espacos
vazios deve passar por analise multidisciplinar e abranger os diferentes interesses e pontos de

vista dos envolvidos.

De acordo 0 UN-HABITAT (2010), as cidades seriam responsaveis pelo consumo de
70% da energia produzida, producdo de 80% dos residuos e 60% das emissbes de gases de
efeito estufa. O dérgdo revela que muitas cidades de paises em desenvolvimento encontrardo
obstaculos para se comporem como espagos urbanos qualificados se mantidos o ritmo de
crescimento que vem sendo cometido, a falta de planejamento apropriado e de modelo de
gestdo que contemple a priori, o desenvolvimento sustentavel. No ano de 2007, o Fundo de
Populacéo das Nagdes Unidas propagou que a populagéo global constante em centros urbanos
alcancou a marca de 50% (UNFPA, 2007).

No Brasil, esta diz respeito a uma realidade desde os anos 60, periodo em que a
populacdo urbana alcangou 55% do total. Na atualidade, o Pais revela indice de populacéo
urbana de 84,35% (IBGE, 2010). No Estado de Sdo Paulo, devido ao alto nivel de
urbanizagéo, as intervencfes urbanas e a implementacdo de empreendimentos devem ser
feitas com parametro e responsabilidade, introduzindo as defini¢cbes de sustentabilidade. A

analise da infraestrutura disponivel local e regionalmente para suportar a concentracao
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populacional presente em varios municipios é determinante. Determinadas regides, como por
exemplo, a Regido Metropolitana de S&o Paulo, encontram-se saturadas quanto a relacdo de
proporcdo entre nimero de habitantes e a disponibilidade de infraestrutura. A acelerada
urbanizacgéo, ritmada pela auséncia de planejamento, forneceram estrutura para a degradacéo
fisica e ambiental, 0 que na atualidade revela sérios efeitos para o conjunto da populagédo

metropolitana.
4.4 IMPACTOS DA CADEIA DO SETOR IMOBILIARIO RESIDENCIAL

A Construgdo Civil consiste em uma atividade fundamental para a sociedade. O setor
abrange a construcdo de edificios, obras de infraestrutura e servigos especializados (IBGE,
2007), definindo os espacos urbanos. A cidade tem se evidenciado um modelo positivo de
organizacdao dos seres humanos, procurando atender a populacdo, sendo esta a usuéria do
produto imobiliario. A ela sdo voltados os esforcos de criar, desenvolver e manter o espago
urbano. Simultaneamente, sua demanda mantém ativo o crescimento e a transformacdo das

cidades e de sua infraestrutura, dos espacos habitacionais e demais usos urbanos.

A esta relacdo sinergética a sustentabilidade adiciona qualidade no aspecto social,
econdmico e ambiental. Pela escala de abrangéncia das atividades da construcdo civil, o
impacto nas trés dimensGes da sustentabilidade é importante no contexto nacional e
internacional, e a incorporacdo de modificacBes na execucdo de atividades apresenta como

resultado efeitos expressivos (UNEP, 2010).

O setor imobiliario diz respeito a um segmento da construcdo civil, contudo,
informacBes para conceituar seu nivel de impacto raramente sdo disponibilizadas. Abaixo

apresentamos alguns dados do setor da construgéo civil global.

Em percentuais globais, a construcdo civil mundial demanda 40% da energia e um
terco dos recursos naturais; emite um terco dos gases de efeito estufa; consome 12% da agua
potavel e gera 40% dos residuos solidos urbanos. No viés social e econdbmico, contrata
globalmente 10% da mé&o de obra e o conjunto das atividades de construgdo movimenta 10%
do PIB global (UNEP, 2009).

No cenario brasileiro da construcdo, o consumo de agua se aproxima de 16% (ANA
APUD CETESB, 2010). O consumo de materiais consiste em 9,4 toneladas por habitante ao
ano e a producao de residuos sélidos alcanca aproximadamente 500 Kg por habitante ao ano
(JOHN, 2000).
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A respeito de informacBes de empregos, a cadeia da construcdo gera 9,2% do PIB
nacional e abriga nacionalmente 10 milhdes de pessoas, sendo 69% associados ao segmento
da construcdo (FIESP, 2010).” Na andlise do consumo energético, o setor residencial
brasileiro absorve 10,8% do total de energia consumido no Pais e, somente em eletricidade,
demanda 22,3% da geracao nacional (EPE/MME, 2010).

A infraestrutura de abastecimento de agua e coleta de esgoto em areas urbanas é
bastante variavel ao longo do Pais: a média de atendimento nacional consiste em 94,7% para
taxa de abastecimento de &gua e 50,6% para coleta de esgoto. A regido sudeste é dotada de
melhores condi¢bes de saneamento nas areas urbanizadas, com percentuais de 97,6% e
72,1%, respectivamente (SNIS, 2008).

4.4.1 Beneficios da sustentabilidade

Um aspecto de modificagdo na relacdo entre profissionais diz respeito ao
desenvolvimento de um projeto integrado. Na definicdo de projeto integrado, os profissionais
gue operam nas varias fases do empreendimento sdo convidados a participar, contribuindo
com seu conhecimento especializado, desde a etapa de formatacdo e projeto do produto
imobiliario. A partir de um grupo multidisciplinar, as op¢des técnicas sdo analisadas, com o

propésito de definir a melhor alternativa no ciclo de vida do empreendimento.

A introducdo de praticas de sustentabilidade nos empreendimentos residenciais
viabiliza vérios beneficios para agentes do setor imobiliario, bem como para a sociedade, a
comunidade local do empreendimento e o Poder Publico, nos fatores ambientais, sociais e
econbmicos, o qual agrega vantagens de diferentes naturezas. Qualidade ambiental, qualidade
de vida, legalidade e formalidade, responsabilidade social, qualidade de concepcéo e projeto e
qualidade urbana que consistem em exemplos potenciais de vantagens que atuam de forma

direta nos agentes de cadeia e de maneira indireta a sociedade.
4.4.1.1 Qualidade Ambiental

A reducgdo potencial no consumo de energia, agua, recursos naturais e producgdo de
residuos no desenvolvimento de obra e operacdo da unidade, influenciam no potencial de
valorizacdo do edificio, até mesmo pela reducdo de custos de utilizacdo e manutencao e,
assim sendo, pelo menor risco financeiro para o0 empreendedor e o0 investidor.

Adicionalmente, existe preservagdo dos recursos naturais e a perspectiva de minimizacéo de
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investimento publico no fornecimento de infraestrutura de &gua, saneamento e energia,

permitindo o incremento de gastos publicos de natureza social.
4.4.1.2 Qualidade de Concepcéo e Projeto

Selecédo de profissionais qualificados; integracédo e totalizacdo das expertises ao longo
de seu desenvolvimento; adogdo de resolucdes técnicas compativeis e sinergéticas;
minimizacdo na reciclagem dos profissionais especializados; maior agilidade no processo e
maior controle no planejamento das etapas de projeto e execucdo da obra agregam qualidade
ao produto final. Outros beneficios sdo: redugdo de tempo nas fases de projetos e execucao da
obra; minimizacdo de perdas materiais originados dos conceitos projetuais ou execucdes
incorretas, com conseqiente reducdo dos custos adicionais e minimizacdo de riscos

financeiros para o empreendedor.
4.4.1.3 Qualidade de Vida

Um empreendimento deve viabilizar aos usuarios qualidade de vida em seus espacos
internos e externos. Os espacos abertos dotados de locais de convivéncia, interacdo, lazer e
contemplacédo apresentam papel social. Qualidade do ar, conforto térmico, acustico e luminico
em espacos internos transformam o empreendimento em agradavel e salubre ao usuéario. A
viabilizacdo da gestdo da agua, da energia, dos residuos e de poluentes atmosféricos

promovem beneficios em larga escala, a populacao.
4.4.1.4 Qualidade Urbana

Existem importantes vantagens consequentes da incorpora¢do do produto imobiliario
na estrutura urbana existente. E com base na analise da disponibilidade em infraestrutura
existente que é desenvolvida a relagdo entre empreendimento e espaco urbano. Podem ser
contempladas como prerrogativas a se levar em conta: impedir a ocupacdo de regides
susceptiveis ou regides de risco, respeitar limitagdes urbanas, integrar-se com a infraestrutura
viaria, de saneamento, fornecimento de energia, telecomunicacGes, em meio a outras; estar
associados a um sistema de mobilidade urbana e transporte coletivo; possuir acessibilidade a
equipamentos urbanos, tais como escola, creche, unidade de saude, comércio e servicos, de
preferéncia em localizacdo proxima. As vantagens potenciais referem-se a susceptibilidade do
local, com minimizagdo de riscos a vida e ao patrimonio; melhoria da qualidade de vida de

moradores e populagdo local; reducdo de gastos a0 més com o proposito de acesso a
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equipamentos, servicos e mobilidade; valorizacdo do produto imobiliario e, assim sendo,

minimizacao de riscos ao investidor e atratividade ao sistema financeiro.
4.4.1.5 Legalidade e Formalidade

Consistem em pré-requisitos da sustentabilidade que devem imprescindivelmente ser
constantes em toda a cadeia produtiva e nos mais inumeros setores da economia: a adogao de
praticas legais e formais onde promove vantagens que sdo propagadas por toda a sociedade:
ambiente de negdcios justo e competitivo, com ética e igualdade na concorréncia; garantias
solidas ao consumidor; aumento de credibilidade da empresa no mercado e auséncia de
gargalos na comercializacdo do imovel, o que viabilizam potencial de valorizacdo do edificio;
seguranca juridica e financeira para morador e empreendedor; geracdo de empregos formais e

crescimento da renda média da populag&o.
4.4.1.6 Responsabilidade Social

E desejavel que seja adotada e ainda consiste como pré-requisito da sustentabilidade:
A postura de transparéncia e governanca introduzidas na responsabilidade social das empresas
da cadeia imobiliaria, onde funcionérios fornecedores e prestadores de servicos, trabalham em
conjunto e elevam a imagem e produtividade da empresa. A ISO 26.0004, norma
internacional de responsabilidade social, estabelece diretrizes para seu desenvolvimento e

aplicacdo no ambiente empresarial.

Os resultados viabilizados pelas condutas seriam mais plenamente alcangcados se suas
defini¢bes fossem inicialmente introduzidas no empreendimento, de preferéncia na etapa de
concepgdo. Contudo, algumas préticas podem ser inseridas nas varias etapas do ciclo de vida,
0 que colaboraria para aumentar o nivel de sustentabilidade do espaco construido, obtendo

vantagens.
450 OBJETIVO REITOR: A PREVEN(}AO

O direito ambiental constitui ou deveria constituir antes de tudo, um conjunto de
normas de carater preventivo. Em todos os segmentos dessa disciplina juridica se enfatiza o
aspecto de prevencdo do dano ambiental. A tutela do meio ambiente, ao longo de sua
evolugdo, ultrapassou a fase repressiva-reparatéria, fundamentada em normas de
responsabilidade penal e civil, até alcancar o estagio atual em que a preocupacao maior é com
0 evitar e ndo com o reparar ou o reprimir (BENJAMIN, 1992, p.15).
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Exemplo disso & o instituto de direito ambiental que melhor representa este
direcionamento preventivo através do EIA. Foi justamente para prever (e, com base nisso,
prevenir) o dano, antes de sua instalacdo, que se desenvolveu o EIA. Dai a necessidade de que
0 EIA seja desenvolvido no momento certo: antes do inicio da execugdo, ou mesmo de atos

preparatorios, do projeto.

Com efeito, a Constituicdo Federal preferiu rebatizar o instituto, passando de
"avaliacdo de impactos ambientais" para “estudo prévio de impacto ambiental”. O EIA s6 se
justifica quando preliminar ao ato de licenciamento. Caso contrario, ndo se cumpre o principio
da prevencdo. "Um EIA ndo cumprira suas finalidades se, ao ser elaborado pelo 6rgao,
ocorrer tdo tardiamente no processo decisorio que compromissos com o projeto em questao

ja tenham sido feitos e sejam irreversiveis." (BENJAMIN, 1992, p.18).

EIA objetiva influir no mérito da decisfo administrativa de concessdo da licenca. Se
esta ja foi expedida ou mesmo se a decisdo ja estd tomada, o EIA perde a sua ratio,
ndo tendo qualquer valor. Tirante a exce¢do aplicdvel apenas ao CONAMA, acima
mencionada, ndo tem cabimento no nosso Direito a figura do "EIA a posteriori".
N4o se pode perder de vista que a tarefa do EIA "é tentar uma analise integrada das
consequéncias dos projetos, no estdgio mais cedo possivel de planejamento, para
trazer a tona os efeitos da atividade particular, enquanto as opgBes ainda estdo
abertas a reconsideracdo da desejabilidade da acdo ou do seu modo de operacao,
antes que uma decisdo irremediavel seja tomada (BENJAMIN, 1992, p.1).

Visto dessa forma, o escopo do EIA € inserir no atuar administrativo consideracdes de ordem ecoldgica.
E o licenciamento é o momento apropriado que tem o Poder Publico para atuar em tais consideragdes. Sem elas
— em sendo o caso — toda atividade administrativa esta irremediavelmente comprometida por vicio essencial,
considerando que o administrador fugiu aos padr&es juridicos determinados e obrigatérios. (BENJAMIN, 1992,
p.22).

Hoje ninguém mais nega que, dentre todos os instrumentos de protecdo ambiental,
0S preventivos se mostram como 0s Unicos capazes de garantir, diretamente, a
preservacdo do meio ambiente, ja que a reparagdo e a repressdo pressupdem,
normalmente, dano manifestado, vale dizer, ataque ja consumado ao equilibrio
ecoldgico e, ndo raras vezes, de dificil — quando ndo impossivel — reparagdo.
(BENJAMIN, 1992, p.23).

O exemplo da represa de Balbina, no rio Uatumam, a 150 quilémetros ao norte de
Manaus, é representativo da catastrofe ambiental que um projeto pode produzir. Segundo
ressalta EDIS MILARE, quando suas comportas foram fechadas, em outubro de 1987, o

propdsito era a formacdo de "um reservatorio de 1.580 quildmetros quadrados, o decimo

quinta maior lago artificial do mundo, inundando florestas que representam 15% do
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territério da Holanda", por exemplo: tudo para a producdo de apenas 225 megawatts,

insuficientes para cobrirem mais de 60% das necessidades energéticas de Manaus, cidade de

médio porte.

4.6 DISCRICIONARIEDADE VERSUS ESTUDO DE IMPACTO AMBIENTAL

O EIA, opera, basicamente, na esfera de discricionariedade da Administracdo Publica.

Sua funcéo é limitar, no plano da decisdo ambiental, a liberdade de atuacdo do administrador.

Uma vez que o EIA ¢ limite da decisdo administrativa, ndo se confunde, assim sendo, com a

decisdo administrativa em si. Sendo momento preparatério da decisdo, o EIA a norteia,

informa, fundamenta e limita, no entanto, tecnicamente falando, ndo a integra como um dos

seus componentes internos. Faz partes do procedimento decisorio, contudo, ndo consiste em

componente interior da decisdo administrativa. Antes da insercdo do EIA no sistema juridico

brasileiro (assim como no de outros paises), cabia ao administrador, no instante de decidir

sobre um determinado projeto de obra ou atividade — e usando meros critérios de

conveniéncia e oportunidade —, apreciar ou ndo sua repercussao ambiental. (BENJAMIN,

1992, p.14).

Caso optasse por tal avaliacdo, era ampla sua liberdade para decidir quando e de que
modo a processaria. Por Ultimo, cabia-lhe, novamente por razdes de conveniéncia e
oportunidade, considerar ou ndo, na tomada da decisdo final, os indicadores
decorrentes da avaliacdo. Em todos estes aspectos, ndo ha4 como negar, o EIA
limitou, substancialmente, a margem de liberdade do administrador (BENJAMIN,
1992, p. 14).

E evidente que, no plano tedrico, ha duas maneiras de se enxergar os efeitos do EIA no

processo decisorio ambiental. Por outro lado, numa concep¢do ja ultrapassada, pode-se

vislumbra-lo como um mero "elemento” (externo) da decisdo administrativa, sem que limite,

de maneira 6bvia, o poder discricionario da Administracdo Publica (BENJAMIN, 1992, p.15).

De outro lado, numa perspectiva mais moderna, cabe vé-lo com verdadeiro freio da
atividade discricionaria do Estado em matéria ambiental, ao exigir uma motivagao
explicita ou implicita da decisdo administrativa,15 na busca da decisdo 6tima. em
termos de protecdo do meio ambiente. Foi esta Gltima a concepcdo adotada pelo
sistema brasileiro. Confinando a discricionariedade administrativa, o EIA tem o
conddo de, pela via transversa, ampliar o controle judicial (e popular) dos atos
administrativos ambientais. (BENJAMIN, 1992, p.12).

E relevante ressaltar que o EIA ndo apaga, em sua totalidade, a discricionariedade

administrativa em matéria ambiental. O seu conteldo e constatacbes ndo extinguem a
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apreciacdo de conveniéncia e oportunidade que a Administracdo Publica pode operar como,
por exemplo, na selecdo de uma entre maltiplas opg¢des, optando, inclusive, por uma que nao
seja a Otima em parametros estritamente ambientais. Tudo desde que a decisdo final seja
razodvel, seja estimulada e tenha considerado o proprio EIA (BENJAMIN, 1992, p.16).

Na atualidade se constata que a implementacdo de acGes de controle ambiental ja se
incorporaram parcialmente no que trata dos projetos técnicos minerais em funcdo de uma
série de questdes que sdo de ordem técnica, legal, econdbmica e socioambiental. No entanto,
como em mineracdo a realidade de campo impde certo dinamismo ao empreendimento,
constata-se que as acdes mitigadoras, sinalizadas nas pesquisas ambientais prévias, terminem

ndo sendo realizadas exatamente como o previsto na fase da LP.

Dessa forma, técnica e legalmente, o EIA/RIMA ndo deve ser encarado como um
plano ambiental rigido e hermético, considerando que na instalacdo e operacdo do
empreendimento, autorizado pelo 6rgdo de meio ambiente, circunstancias ndo previstas na
etapa de avaliacdo de viabilizacdo ambiental do projeto, terminem por exigir alteracdes

técnicas e operacionais.

Constata-se ainda que uma parte das medidas previstas em tais pesquisas somente
ficam listadas como propostas de mitigacdo de impactos, abandonando, dessa forma,
efetivamente desenvolvidas. Muitas delas, as menos relevantes, aparentam ter apenas o papel

de “engordar” o EIA/RIMA na solicitagdo das respectivas licengas ambientais.

Para constatar, sempre é interessante sinalizar que os instrumentos de execucdo dos
principios da prevencdo e da precaucdo, como € o caso do Estudo de Impacto ambiental e seu

relatdrio, ndo tém por objetivo prevenir a criacdo de atividades econémicas e sociais.

O controle preventivo feito por essa ferramenta € de fundamental importéncia, levando
em conta que demanda uma atuacdo conjunta do Poder Publico, da sociedade civil e da
comunidade cientifica, que devem sintonizar-se em um propdsito Unico: aliar o
desenvolvimento social e econémico a preservacdo do meio ambiente e da propria espécie
humana. Para isso, € imprescindivel o principio da participacdo. Todo cidad@o deve ter acesso
a informacdes ambientais e contribuir no processo de tomada de decisbes por parte da

Administracdo Publica.

A préxis dos principios da informacdo ampla e da participacdo macica e constante das

pessoas e organizagdes sociais no processo das decisdes dos aparelhos burocraticos é que
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fundamenta e torna possivel viabilizar a implementacdo da prevencdo e da precaucdo para a
defesa do ser humano e do meio ambiente. E o cidaddo, primordialmente, que deve se

expressar se aceita suportar eventual risco que se constata em determinado empreendimento.

CAPITULO V

5 CAPITAL IMOBILIARIO E DESENVOLVIMENTO URBANO

O capital imobiliario vem exercendo na atualidade, um novo papel no que tange ao
desenvolvimento das metrdpoles brasileiras. Ele se introduz na discussdo a respeito da nova
ordem social e espacial que estaria sendo promovida pelas mudangas atuais do capitalismo
nos grandes centros urbanos, discussdo essas que, no plano internacional tem se desdobrado

em numerosos estudos sobre as metrépoles do Brasil e da América Latina.

Essas pesquisas tém demonstrado que, apesar de quase todas essas cidades sejam, de
alguma maneira, impactadas pelas mencionadas transmutagdes, seu envolvimento nelas esta
atrelado a natureza e da amplitude desse processo (que ndo é padrdo nem converge para um
modelo Unico de cidade), e sua dindmica € delimitada pela continuidade e pela transformacéo,
levando em conta que o preexistente condiciona a emergéncia do novo, o qual, em muitas
situacOes, ja comecara a se revelar no passado (Mattos, 2004). Enfaticamente, isso € valido
para as estruturas urbanas, que, como enfatiza Préteceille (2003), ndo podem ser interpretadas
como um resultado direto das mudancas recentes, considerando que consistem em uma
heranga histdrica dos resultados de economia e da sociedade no longo prazo, o que se
demonstra tanto nas estruturas materiais do espago erigido como nas formas sociais de

valorizagéo simbolica e de apropriacao.
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Assim sendo, pesquisas realizadas a respeito das grandes metrépoles do Brasil, do
Chile, do México, do Uruguai e da Argentina tém demonstrado uma relativa estabilidade de
suas estruturas social e urbana. Entretanto, essa estabilidade n&o evita que se observem
algumas transmutac@es frequentes, com modalidades e amplitude especificos em cada cidade.
Ressaltam-se, em meio a elas, transformacdes na estrutura econdmica e social dessas cidades.
Tais alteracOes séo atreladas a reestruturacdo produtiva e a outras exigéncias da nova etapa de
desenvolvimento capitalista, como uma relativa desindustrializagdo, uma evolugdo e uma
maior diversificacdo das atividades terciarias, flexibilizacdo das relacGes de trabalho e um

crescimento das desigualdades.

Caracterizam-se pela amplitude desses centros para as bordas e para o periurbano, bem
como o descenso demografico, o0 empobrecimento ou a prépria deterioracdo de antigas areas
centrais, em paralelo ao suscitamento de novas centralidades, muitas inimeras situacoes
atreladas a construcdo de equipamentos de expressivo impacto na organizacdo do espaco
urbano, como shopping centers, amplos hospitais, complexos empresariais ou centros de

convencoes.

Existe ainda a propagacéo de novos padrfes habitacionais, com inversdes imobiliarias
voltadas aos grupos de alta e média renda e a expansdo de condominios verticais e horizontais
fechados e protegidos por dispositivos explicitos de separacédo fisica e simbolica, tais como
cercas, muros e sofisticados aparatos de segurancga, 0 que expande de forma progressiva a
autosegregacao dos mais ricos, a fragmentacdo e as desigualdades urbanas. E por fim, existe
ainda o abandono, por parte do Estado, de boa parte das suas atividades tradicionais de
planejamento e gestdo urbana e metropolitana, que vém sendo migradas para atores privados e
induzem a uma afirmacéo crescente da logica do capital imobiliario na producao e reproducéo

dessas cidades, com impactos decisivos sobre a estrutura urbana e a vida de sua populagéo.

No que se trata dessa Ultima mudanca, primordialmente é necessario identificar que,
nas sociedades capitalistas, a interferéncia do capital imobiliario a respeito do
desenvolvimento urbano n&o consiste em uma novidade. Como bem enfatizam Logan e
Molotch (1987), nessas sociedades, a producdo do espaco urbano abrange um conflito entre o
seu valor de uso e o seu valor de troca, o que opde, de um lado, os moradores da cidade,
interessados especialmente na defesa da sua qualidade de vida, e de outro uma coalizéo de

interesses econdmicos, orquestrada pelo capital imobiliario, que procura um maior retorno



74

financeiro e uma expansdo dos seus lucros, com a transmutacdo da cidade em uma espécie de

"maquina de crescimento”.

Durante o processo de urbanizagcdo do Brasil, os interesses dessa coalizdo foram
sempre predominantes. Permeado pelo seu carater excludente e pela sua incapacidade de
integrar plenamente a massa urbana, as instrucdes que presidiram a amplitude das cidades e o
modelo de planejamento urbano modernista e funcionalista ndo conseguiram se generalizar.
Estabelecendo os padroes de ocupacdo e uso do solo e permeado na centralidade e
racionalidade do aparato do Estado, esse modelo ampliou-se somente a uma parte das cidades,
a intitulada cidade "legal” ou "formal”. Apesar de que grande parcela delas dispusesse de um
Plano Diretor e de 6rgdos responsaveis de sua aplicacdo onde esses planos ignoravam a
cidade "informal” e suas areas de pobreza, desequipadas e desassistidas, assim como questdes
como circulacéo, segregacéo e distribuicdo dos servigos e equipamentos.

A expansdo urbana aconteceu a margem desses planos, que, como sinalizavam Villaca
(2005) e Maricato (2002), transmutaram-se em “planos-discurso”, apresentando um conteudo
genérico e limitado ou nenhuma aplicacdo, cumprindo uma funcédo eminentemente ideoldgica
e favorecendo o encobrimento do motor que efetivamente orquestra os investimentos e a

expansdo urbana: os grupos dominantes locais, o capital imobiliario e as empreiteiras.

Certamente que, na etapa de redemocratizacdo do Brasil, foi desenvolvido e ganhou
forca um extenso movimento social com a bandeira da reforma urbana, congregando
movimentos populares por moradia, transporte e saneamento, associagOes profissionais
associadas a questdo urbana, entidades académicas e sindicais, grupos catdlicos atrelados a
Teologia da Libertacdo e prefeitos de partidos de esquerda. A atuacdo desse movimento
induziu a incorporacdo, na Constituicdo de 1988, de dados dispositivos e a posterior
aprovacdo do Estatuto das Cidades, que se norteava para a preservacdo da funcdo social e
ambiental e para a gestdo democratica desses centros, abrangendo ferramentas, mecanismos,
processos e recursos para a sua execucdo. Entretanto, mesmo com reconhecimento
internacional, as disposi¢cdes do Estatuto tém sido muito pouco notadas, continuando

ignoradas, contestadas ou objeto de uma ampla disputa sociopolitica e juridica.

Nesse contexto, com as mudancas econémicas e sociais atuais, o carater, a dimensao e
0s impactos do conflito de interesses quanto ao processo de desenvolvimento urbano ainda se
alteraram e se expandiram, segundo autores como Duhau (2005) e Mattos (2010) e a prépria

observagdo empirica deixam patente. A propagacdo das tecnologias de comunicacdo e
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informacdo, a expansdo da malha viaria e o uso continuo do automovel tém promovido novas
maneiras de mobilidade e conectividade e minimizado o peso do aspecto distancia,
promovendo transformaces no comportamento locacional de familias e empresas, com a
selecdo de lugares mais afastados do centro urbano e uma ampliagdo e reconfiguracdo do
territério urbano e metropolitano. Essas mudancas associam-se a demanda de novos espacos e
de infraestrutura para alocar as novas atividades hegeménicas (tais como servigos financeiros,
consultoria, informatica e/ou assessoria), o turismo e a moradia, assim como 0 consumo e 0
lazer das camadas de alta e média renda, o que tem exigido a expansao e a reconfiguracdo da

malha urbana e motivado a construcgéo civil.

A esse evento adiciona-se a aceleracdo dos fluxos de capital promovidos pela
globalizacdo financeira sob o estimulo das politicas de liberalizacdo econémica (parte ndo
desprezivel norteada para a inversdo imobiliaria, bem como como recursos do crime
organizado e do narcotrafico) e um novo enfoque de governanga, que se orquestra pelos
principios de subsidiariedade estatal, énfase nos mecanismos de mercado e na
competitividade urbana, deixando em segundo plano, 0 acesso mais exato a redistribuicdo de
renda, aos fundos publicos, e a protecdo ambiental.

Sob a influéncia do ideario neoliberal, de agéncias multilaterais e de alguns
consultores internacionais, em vérias cidades da América Latina, a governanca vem ganhando
um novo significado, com o abandono da matriz de planejamento racionalista e funcionalista
e a adocdo do intitulado "empreendedorismo urbano"”. Debatida por autores como Harvey
(2005), Vainer (2002), Maricato (2002), Gonzalez (2010) e Mattos (2010), essa governanca €
motivada em defini¢cGes e técnicas originadas do planejamento empresarial onde abrange a
cidade, sobretudo, como sujeito ou ator econdmico e vé como eixo central da questdo urbana
a procura de uma competitividade norteada para atrair os capitais que circulam no espacgo sem
limites do mundo globalizado, de maneira a expandir os investimentos e as fontes geradores

de empregos.

Para alcancar esse propdsito, era de responsabilidade dos governantes locais usarem
estratégias de marketing para a promocgéo e "venda" da imagem de sua cidade, levando em
conta as expectativas e demandas do mercado nas suas deliberagcOes e ac¢des e desenvolvendo
um ambiente favoravel e atrativo para os investimentos. Espelhando-se especialmente na
experiéncia de Barcelona, entre outros fatores, isso abrange uma comercializacdo e uma

espetacularizacdo da cidade, com a construcdo de grandes equipamentos culturais, a
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gentrificacdo de determinadas regides, a atracdo de grandes eventos internacionais, a
determinacdo de parcerias publico-privadas e uma maior flexibilidade e liberdade para a

operacéo do capital.

Como bem enfatiza Mattos (2010), essas instrucGes viabilizam sobretudo os
investimentos imobiliarios, com os quais 0s governantes locais vém tendendo a negociar as
condi¢des para a sua maior intensificacdo, em meio as quais, a flexibilizacdo das normas
voltadas ao parcelamento e uso do solo e os codigos de edificacdo antes determinados para

nortear e controlar o desenvolvimento urbano.

Com o limite dos recursos, das inversdes e das acOes estatais, a énfase nos
mecanismos de mercado e a nova primazia do capital imobiliario, esse desenvolvimento
possui consolidacdo agora no interior de uma l6gica mais intrinsecamente relacionado,
desprezado, ignorando ou até mesmo contrariando as necessidades e exigéncias mais extensas

da grande parcela da populacéo.

Como apontam Carvalho e Pereira (2011), na situacdo brasileira, ainda é
imprescindivel considerar a expansdo econémica dos Ultimos anos que tem impactado
sobretudo, nas atividades da cidade e na motivacdo a construcdo civil. As exigéncias por
infraestrutura e novos espacos para atividades produtivas, habitacao, turismo, consumo e lazer
(sobretudo para as camadas de média e alta renda), bem como a dimensdo da demanda
habitacional reprimida, as politicas nacionais de estimulo a habitacdo de interesse social, a
expansao do crédito, do emprego e da renda, inclinaram o mercado imobiliario brasileiro a

tornar-se um dos mais dinamicos do mundo.

S6 o mercado de Hong Kong vem revelando um melhor desempenho. Adicionado a
recente crise financeira e imobiliaria dos paises centrais, isso vem transformando o mercado
nacional bastante atraente para os capitais internacionais (The Economist, 2011; Exame,
2011).

Nesse diapasdo, o capital imobiliario e a coalisdo de interesses por ele orquestrada
vém assumindo novo poder e protagonismo no que trata do desenvolvimento das cidades,
intensificados, inclusive, pelo seu atual porte e perfil, pela sua maior capacidade de
intervencgdo no espacgo urbano e pelo nivel de liberdade que passaram a desfrutar com base nas

instrugdes e do discurso do "empreendedorismo urbano™.

Segundo Carvalho (2003, p. 23),
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As principais empresas atuantes nesse mercado ndo tém mais um carater local ou
regional. Trata-se, agora, de grandes conglomerados, muitas vezes
internacionalizados, que constroem obras como barragens, pontes e metrés, e que,
tendo participado dos processos de privatizagdo, atuam, hoje, em ramos como a
petroquimica, telecomunicacGes ou a limpeza publica das grandes cidades.
Exemplos dessas empresas sdo a Odebrecht e a OAS, que, na sua origem, eram
empreiteiras baianas e hoje podem ser caracterizadas como multinacionais presentes
em diversos setores da economia, ou a Cyrela, que, em dezembro de 2010, possuia
205 obras em andamento no pais, e uma previsao de vendas de oito bilhdes de reais
para 2011. E, como o tamanho dos empreendimentos é proporcional ao
dos players, essas empresas possuem agora um novo poder de interferéncia sobre a
estrutura urbana, conforme sera visto nas paginas que se seguem.

Figura 5.1 — Empreendimento residencial de grande porte (multifamiliar) do tipo vertical 1

Fonte: Disponivel em: https://imobiliariasemgoiania.wordpress.com/tag/condominio-fechado-goiania/. Acesso

em: 02 dez 2014
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Figura 5.2 — Empreendimento residencial de grande porte (multifamiliar) do tipo vertical 2
Fonte: Disponivel em: http://www.brapor.com.br/femp_emconstrucao_grandjardim.php.
/. Acesso em: 02 dez 2014
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Figura 5.3 — Empreendimento residencial de grande porte (multifamiliar) do tipo vertical 3
Fonte: Disponivel em: https://imobiliariasemgoiania.wordpress.com/tag/condominio-fechado-goiania/>. Acesso
em: 02 dez 2014



79

Figura 5.4 — Empreendimento residencial de grande porte (multifamiliar) do tipo vertical 4
Fonte: Disponivel em: https://imobiliariasemgoiania.wordpress.com/tag/condominio-fechado-goiania/. Acesso

em: 02 dez 2014

RN

TUVLLAANWAER

Figura 5.5 — Empreendimento residencial de grande porte (multifamiliar) do tipo horizontal 1
Fonte: Disponivel em: http://www.hotfrog.com.br/Empresas/HGA-CORRETORA-DE-SEGUROS-S-

S/SEGURO-DE-CONDOM%C3%8DNIO-CONDOMINIO-VERTICAL-HORIZONTAL-E-MIXTO-194479
Acesso em: 02 dez 2014
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Figura 5.6 — Empreendimento residencial de grande porte (multifamiliar) do tipo vertical 2
Fonte: Disponivel em: https://imobiliariasemgoiania.wordpress.com/tag/condominio-fechado-goiania/. Acesso
em: 02 dez 2014

5.1 PROCESSO DE VERTICALIZACAO E RESIDENCIAIS EM MANAUS

O processo de verticalizacdo, apreendido como o processo de construcdo de edificios
de 4 pavimentos ou mais (MENDES, 1992), representa uma das caracteristicas simbdlicas da
urbanizacdo brasileira, ou seja, a urbanizacdo possui como um de seus simbolos, 0 processo

de verticalizagdo.

A verticalizagdo brasileira constitui-se como um dos principais temas de pesquisa,
entre os estudiosos sobre a cidade e o urbano. Tem-se observado a expansdo do processo de
verticalizacdo acompanhada de um movimento de direcionamento da producdo imobiliaria a
nichos de mercado. Eles se conformam, segundo a localiza¢do dos imdveis no espaco urbano
e um conjunto de atributos, que sdo a eles acoplados e que atendem a diferentes desejos e
interesses dos consumidores, relativos a um estilo de vida, seguranca e bem-estar socialmente

valorizados.

De acordo com Fresca (2009), nas duas ultimas décadas do século XX ocorreu

expressiva intensificacdo da construgdo de edificios destinados prioritariamente para o0 uso
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residencial, tanto em cidades onde estes ja se faziam presentes, como naquelas onde o0s

edificios eram inexistentes.

O crescimento populacional de Manaus observado ha pelo menos duas décadas tem
nas oportunidades de emprego e novos negdcios na zona urbana em desenvolvimento duas
das principais explicaces para 0 municipio passar da nona para a sétima posi¢cdo no ranking
das grandes cidades brasileiras. No inicio desta década, a Zona Franca de Manaus tinha cerca
de 400 industrias na capital. Hoje sdo 550 e uma meédia de 20 mil empregos gerados
anualmente no setor, nos Ultimos dez anos (CDL-AM).

A populacéo saltou de 1.405.835, em 2000, para 1.802.525, em 2010 - um crescimento
de 22%. Foi a grande cidade que mais cresceu, de acordo com o Censo 2010, realizado pelo

Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica e com previsdo para 2.133,639 em 2015 (IBGE).
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Figura 5.7 — Crescimento populacional de Manaus
Fonte IBGE (2014)
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Apds expandir-se desgovernadamente de forma horizontal nas décadas de 80 e 90, a

cidade de Manaus passou a adotar nos Ultimos anos o padrdo da verticalizacdo. Nos bairros

nobres da capital, concentrados nas Zonas Sul, Centro-Sul e Oeste, as construtoras levantaram

prédios com até 18 andares, com mais de 35 metros.
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Figura 5.8 — Mapa do Gabarito maximo de verticaliza¢do
Fonte: IMPLURB (2014)

Se por um lado, a edificacdo de prédios deste porte proporciona privacidade,
seguranca e qualidade de vida, por outro lado, esse tipo expansao impulsiva, pode gerar perda

na infraestrutura e qualidade dos servicos prestados a populacdo de outras zonas da cidade.

Nos bairros onde as construgcdes estdo a pleno vapor, como na Ponta Negra,

Adriandpolis, Vila Municipal, Morada do Sol, na regido do Aleixo e Parque 10, percebe-se a

aplicacdo de maiores investimentos pelo poder publico.
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Figura 5.9 — Pélos de verticalizagdo em Manaus
Fonte: Cau-AM (2014)

S80 a0 menos cinco viadutos, vias com melhor pavimentacdo, maior nimero de
delegacias e postos hospitalares por area, além do policiamento ostensivo e transporte coletivo
a todo instante.

No entanto, o presidente do Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Amazonas (Cau-
AM), Jaime Kuck, ressalta que os atuais critérios da verticalizacdo, baseados no Plano Diretor

e Ambiental de Manaus, servem para que 0 processo de constru¢do ndo ocorra de maneira
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desordenada. “O objetivo do Plano ¢ esse: ele considera a infraestrutura, densidade e a parte

vidria para que o processo seja elaborado”.

A cidade de Manaus, tem aumentado sua importancia no mercado imobiliario. Dados
da Pesquisa do Mercado Imobilidrio (PMI), realizada pelo Sindicato da Inddstria da
Construcdo Civil do Amazonas (Sinduscon-AM), apontam que 0 numero de unidades
vendidas no quarto trimestre de 2011 cresceu 24,25% em relacdo ao trimestre anterior. Na
comparagdo com o mesmo periodo de 2010 as vendas dobraram, com crescimento de
100,38% (1.573 unidades vendidas). Até 2009, os conjuntos habitacionais eram 0s
empreendimentos mais construidos pelas empresas locais, mas a falta de areas para novas
obras e a demanda reprimida abriram os olhos do mercado para a mudanca de tipologia.
"Nossa cidade foi se espraiando por conta de invasoes e de falta de planejamento. Chegou-se
entdo a conclusdo de que Manaus precisava se verticalizar", afirmou Eduardo Lopes,
presidente do Sinduscon-AM. Essa mudanca de foco atraiu grandes construtoras para a
regido. Segundo projecdo baseada na arrecadacdo do Imposto sobre Transmissdo de Bens
Imdveis por Ato Oneroso (ITBI), que tem aliquota de 2% sobre cada transagdo, nos ultimos

cinco anos as negociac¢des imobiliarias na cidade movimentaram R$ 5,9 bilhGes.

Cenario Atual AGafisa
A 0s sélidos fundamentos continuam a favorecer o setor imobilidrio:
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Figura 5.10 — Cenario atual do Crédito Imobiliario
Fonte: IBGE (2014)
Um dos principais problemas que as construtoras vém enfrentando em Manaus é a

falta de mao de obra e a posicdo geogréafica que também traz desafios logisticos.

O presidente do Sinduscon-AM aponta que, com a movimentacéo recente no mercado

de Manaus, h&a empresas com obras programadas até 2018, pelo menos.

Entre 2009 e 2013, o indice de pessoas morando em apartamentos em Manaus subiu
de 21% para 33%. Nos ultimos quatro anos, foram aprovados pela prefeitura mais de 70
novos projetos de edificios residenciais que podem abrigar até 32.500 moradores. (Fonte

Implurb)

Figura 5.11 — Cenério que apresenta a verticalizagdo em Manaus
Fonte: IBGE (2014)

5.2 O PLANJEAMENTO URBANO
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Na concepcdo urbanistica, o planejamento é definido como transmutar ou desenvolver
um futuro melhor para a cidade, transformando-se em sustentaveis, uma vez que determina
projetos de longo prazo, reconhece vantagens competitivas, permite uma visdo integral da
realidade urbana, norteia as agdes através da participacdo da sociedade e técnicos da

prefeitura procurando a modernidade administrativa (SOUZA, 2008).

E com base no planejamento que emerge um conjunto de acdes, planos ou programas
comandados pelo governo com o proposito de promover o desenvolvimento do pais, do
estado ou do municipio, para atingir alguns interesses. As cidades sdo dinamicas e
diariamente atravessam mudancas em sua organizacdo espacial, e iSso ocorre porque as
populacdes que a integram estdo em constante interacdo com o meio ambiente transmutando-
0 para adequa-los as suas necessidades. Assim sendo, é condition sine qua non que 0s
gestores fiqguem alertas a esse movimento, com o objetivo de assegurar condicGes satisfatorias
para o desenvolvimento ambiental sustentavel e para a reducdo da desigualdade social,
operacionalizando as diretrizes do Estatuto da Cidade e do Plano Diretor (TOMANIK, 2008).

Na década de 90, as diretrizes da politica brasileira procuram minimizar as
desigualdades intraurbanas e fomentar discussfes publicas para a delimitacdo das diretrizes
dos planos diretores, considerando que se analisou que os mesmos problemas eram divididos
pelas cidades como: o espraiamento pelas periferias e a conturba¢do com municipios vizinhos,
impossibilitando as ac¢des municipais de melhoramento urbano; a descontinuidade
administrativa que promove danos a implementacdo de politicas publicas sequenciadas;
pressdo do setor imobiliario por mudancas especificas nas regras de zoneamento, utilizacdo e
ocupacdo do solo e a necessidade de maior descentralizagdo administrativa para promover a
democratizacédo do planejamento (ANTONUCCI, 2008).

O Estudo de Impacto de Vizinhanga revela-se como uma ferramenta moderna de
politica urbana capaz de atingir os objetivos da politica urbana brasileira. Um dos principais
gargalos encontrados pelos Orgdos de planejamento para atingir o desenvolvimento
sustentavel das cidades diz respeito ao distanciamento havido entre as atividades operacionais
e 0 processo de producdo da cidade (MARICATO, 2001).

A gestdo urbana ndo deve ser formada puramente de questdes urbanas, mas ainda das
questBes macroeconémicas, sociais e ambientais. Muitos planos urbanisticos apresentam
parcas condicbes de serem usados, considerando que buscam solucionar os problemas

urbanos com base em uma visdo universalizante somente modificando o ambiente construido
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sem levar em conta as especificidades e aspiracdes da sociedade, ndo observando a realidade e

as questdes sociais.

O desenvolvimento de um municipio requer controle rigoroso das praticas de
planejamento da utilizacdo do solo para suportar a infraestrutura eficiente e assim garantir o
desenvolvimento da vizinhanca e manter os sistemas naturais buscando assegurar a qualidade

de vida da sociedade.

Na concepcdo de Goncalves Neto (2008) a relagdo entre a qualidade de vida (QV) e 0
desenvolvimento urbano em conjunto com o EIV permitem a introdugdo de empreendimentos
no espaco urbano valorizando ndo apenas a terra, mas sobretudo a comunidade. Néo é
suficiente que a cidade se desenvolva, o importante &€ saber como estd crescendo e
desenvolvendo, sendo, corre-se um risco acelerado de no futuro ndo haver controle e solucao

para os problemas sociais e urbanos da cidade (VILLACA,1997)

O Estatuto da Cidade consiste em um conjunto de normas que regulamentam o0s
artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988 (BRASIL, 1988). Segundo Carvalho
(2001), esse Estatuto consolida os principios basicos determinados pela Constituicdo da
Unido, mantendo o carater municipalista, a centralidade do plano diretor como ferramenta

béasica da politica urbana e a énfase na gestdo democratica.

O Estatuto da Cidade consiste em um dos grandes avancos da legislacdo urbanistica
brasileira, que regulamentou inimeras ferramentas usadas pelos agentes que constroem a
cidade (Chamie, 2010). A Lei 10.257/2001 estabelece as diretrizes para o desenvolvimento do
Plano Diretor municipal e ainda para o desenvolvimento do Estudo de Impacto de

Vizinhanga.

Na concepcdo de Braga (2001) o EIV diz respeito a uma ferramenta que procura
reduzir os conflitos de utilizacdo e ocupacdo do solo, provendo possibilidades de
intermediacdo tanto dos interesses dos empreendedores urbanos como da populagédo

diretamente afetada, assegurando padrdes minimos de qualidade de vida.

O Plano Diretor traca diretrizes, normas e estratégias de ocupacdo de cada municipio.
Segundo o Estatuto da Cidade € compulsério a elaboracdo do mesmo em municipios com
mais de 20.000 habitantes; integrantes de regides metropolitanas e concentra¢fes urbanas;
integrantes de &reas de especial interesse turistico; introduzidas na regido de influéncia de
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empreendimentos ou atividades com expressivo impacto ambiental de ambito regional ou
nacional (BRASIL, 2001).

O Plano Diretor consiste na principal ferramenta da politica urbana e deve ter usado
como premissa da Gestdo urbana ambiental a anélise de impactos. O estudo de Impacto de
Vizinhanga consiste em uma das ferramentas de Gestdo que cumpre as exigéncias da vida

contemporanea.

Determinadas situacBes urbanisticas evitaveis e ndo desejaveis sao ressaltadas por
Carvalho Filho (2006) como a utilizagdo pouco apropriada de imdveis, vizinhanca
incompativel e inconveniente, especulacdo imobiliaria, polos promotores de trafego,
deterioracdo das areas urbanizadas inobstante a poluicdo e degradacdo ambiental. Esses
gargalos sdo abordados no Plano Diretor e podem ser impedidos, reduzidos ou compensados
com a aplicacéo do EIV.

Ha uma relacdo de complementaridade entre o EIV e o Plano Diretor, para haver acdes
concretas. No que trata da efetivacdo do EIV é imprescindivel implementacdo das diretrizes
de aplicagéo e ocupacéo do solo que séo determinadas pelo Plano Diretor (SAMPAIQO, 2005),
assim ambos consistem em ferramentas de ordenamento territorial que devem anteceder e

evitar a expansdo urbana de maneira desordenada.

Para Lollo e Rohm (2006) o empreendimento que serd analisado por meio do EIV,
requer ser muito bem caracterizado quanto a sua natureza, porte e proposta de ocupacao,
considerando que dessa forma sua area de influéncia serd devidamente estabelecida. Para
perpetrar esta caracterizacdo é imprescindivel conhecer algumas definicdes principais como
ambiente urbano, impacto ambiental e impacto de vizinhanga. Moreira (1999, p. 02)

estabelece que:

O ambiente urbano compreende as relagdes dos homens com a natureza, em
aglomeracgdes de populacdo e atividades humanas, constituidas pela apropriacéo e
uso do espaco construido e dos recursos naturais (...) impacto ambiental como
qualquer alteracdo produzida pelos homens e suas atividades nas relagGes
constitutivas do ambiente e que excedam a capacidade de absorcdo desse ambiente.
(ALVES; PASQUALETTO; BANDEIRA, 2013).

Com base nas interagdes humanas com o meio é possivel determinar o conceito de
vizinhanca. A expressdo vizinhanca pode ser observada como a parte do terreno susceptivel

ao impacto em analise. O significado espacial do termo- vizinhanca deve ser abordado com
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flexibilidade, levando em conta que sua delimitacdo esta atrelada ao empreendimento em

analise e do impacto levado em conta.

Para Lollo e Rohm (2005) a expressdo Impacto de Vizinhanga foi desenvolvida para
apresentar um grupo especifico de impactos ambientais que acontecem nas areas urbanizadas

e se revelam na area de influéncia de um dado empreendimento ou atividade implantada.

Esta determinado no artigo 36 do Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001) que a lei
municipal estabelecerd os empreendimentos e atividades privadas ou publicas em &rea urbana
que estdo atreladas ao desenvolvimento do estudo prévio de impacto de vizinhanca, devendo

ainda determinar parametros a exemplo o artigo 37 da mesma lei que estabelece:

Art. 37. O EIV devera ser executado de forma a contemplar os efeitos positivos e
negativos do empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida da populagéo
residente na area e suas proximidades, incluindo a analise, no minimo, das seguintes
questdes:

| — adensamento populacional;

I — equipamentos urbanos e comunitarios;

111 — uso e ocupacéo do solo;

IV — valorizagdo imobiliaria;

V — geracao de trafego e demanda por transporte publico;

VI — ventilagdo e iluminacéo;

VIl — paisagem urbana e patrimdnio natural e cultural.

Pardgrafo Unico. Dar-se-a4 publicidade aos documentos integrantes do EIV, que
ficardo disponiveis para a consulta, no 6rgdo competente do Poder Publico
municipal, por qualquer interessado.

O EIV deve ser desenvolvido com base em uma gama de identificadores para
demonstrar o nivel de repercussdao do empreendimento sobre a paisagem urbana, atividades
humanas que possam ser introduzidas, movimentagédo de pessoas e mercadorias, infraestrutura

urbana e sobre os recursos naturais da vizinhanga (MOREIRA, 1999).

O mesmo pesquisador revela que o EIV deve revelar a compatibilidade do sistema
viario e de transporte, do sistema de drenagem com o crescimento do volume e a velocidade
de escoamento de aguas pluviais — promovido pela impermeabilizacdo da area modificada -
viabilidade do sistema de abastecimento de agua, rede coletora de esgoto, fornecimento de
energia elétrica, sinalizacdo das transformacBes urbanisticas e a introducdo da obra na

paisagem.

5.3 IMPACTOS DOS EMPREENDIMENTOS DE GRANDE PORTE
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Os empreendimentos de grande porte, desde a etapa de execucdo até a sua operacéo
promovem impactos em seu entorno de diversas magnitudes, segundo a sua tipologia, porte e
atributos do meio ambiente nos quais estdo introduzidos, modificando o desenvolvimento e
podendo influenciar de maneira direta na qualidade de vida da populagdo de seu entorno.
Dessa forma, Perroux (1970) conceitua impacto como sendo as modificacbes nos espacos

funcionais, introduzindo-se 0s espagos econdmicos, sociais, culturais, institucionais.

Em geral, somente os impactos negativos sobre o trafego e circulacéo, sdo tratados nos
estudos de impacto solicitado pelas prefeituras brasileiras. Contudo, Kneib (2004), ressalta
gue os sistemas de transportes promovem impactos positivos aos usuarios e ao ambiente
urbano, tais como a viabilizacdo da acessibilidade, mobilidade, valorizacdo, em meio a outros

fatores, promovendo vantagens ao desenvolvimento de determinadas areas.

Os impactos negativos sdo observados de maneira mais rapida e direta, sobretudo ao
longo do periodo de obras do empreendimento, e assim sendo, é imprescindivel a execu¢édo de
estudos de impactos que possam sinalizar a magnitude e intensidade desses impactos, para
que medidas mitigadoras apropriadas possam ser feitas pelas autoridades (Gongalves, 2012).
Os impactos promovidos pelos empreendimentos possuem ao horizonte temporal que oscila
entre curto, médio e longo prazo (PORTUGAL, 2012).

5.3.1 Tipos de Impactos

Portugal (2012) dividiu os impactos segundo a literatura e outros com abordagens
mais recentes. Nesse estudo foi tratado cada tipo de impacto de acordo com uma estrutura que
classificou os impactos em dois grandes grupos: impactos diretos e impactos indiretos ou

derivados, associados ao horizonte temporal dos seus resultados.
5.3.1.1 Impactos diretos

Os impactos diretos estdo atrelados aos impactos imediatos, ou curto prazo, segundo
Portugal (2012). Entende-se a curto prazo, efeitos no primeiro ano do empreendimento, com
fundamento na fase de execucdo do empreendimento, sobretudo no sistema viario e na
circulacao de pessoas e automodveis, dessa forma, os impactos diretos transmitem a “primeira
impressdo” que o empreendimento gera para a Vvizinhanga e seus futuros moradores, sendo
imprescindiveis pesquisas prévias que reduzem o0s impactos no sistema de transporte em

geral.
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Os impactos no trafego e na circulacdo sdo produzidos pela movimentacdo de
caminhd e cacambas de carga e descarga de materiais, na etapa de execucdo do
empreendimento, e posteriormente, no acesso de funcionério e dos futuros residentes do
empreendimento e promovem sobretudo conflitos entre o trafego de passagem e o que se
destina ao empreendimento, provocando acréscimo de acidentes e congestionamentos. Em
decorréncia da sua percepc¢do imediata, Portugal (2012), revela que os impactos de trafego e
circulacdo sdo de forma pioneira tratados nas pesquisas dos PGV, e constantes no Estudo de
Impacto de Vizinhanca (EIV) e ainda no Estudo de Impacto Ambiental (EIA). Tais impactos
sdo os primeiros a serem observados e algumas vezes, ainda, sdo 0s Unicos a serem

ressaltados em manuais e roteiros das prefeituras brasileiras.
5.3.1.2 Impactos Derivados

Na concepcdo de Portugal (2012) os impactos derivados estdo associados aos
horizontes temporais de médio (3 a 5 anos) e longo prazo (10 anos) para que seus resultados
modifiquem o ambiente urbano e o fator socioeconémico da regido de forma expressiva. Tais
impactos sd8o comumente um produto gerados na etapa de implantacdo e operagdo do
empreendimento. Os impactos socioecondmicos dizem respeito aos resultados que o
empreendimento vai produzir no mercado imobiliario da regido, podendo agregar valor ou
desvalorizar o solo, elevar oferta de servicos e emprego, elevar a densidade demografica, a

realocacao de pessoas, e 0s custos de viagens.

5.4 AVALIACOES SOBRE O ESTUDO DOS IMPACTOS AMBIENTAIS E SEUS
ASPECTOS POSITIVOS E NEGATIVOS

5.4.1 Impactos Ambientais

Impacto ambiental consiste em qualquer tipo de deterioracdo do meio ambiente
decorrentes de atividade humana. A Resolugédo n. 1/86 do CONAMA, em seu art. 1°, delineia
impacto ambiental "qualquer alteracdo das propriedades fisicas, quimicas e biologicas do
meio ambiente, causada por qualquer forma de matéria ou energia resultante das atividades

humanas que direta ou indiretamente afetam:

Art.1°......]

| —a salde, a seguranca e 0 bem-estar da populacéo;

Il — as atividades sociais e econdmicas;

Il —a biota;

IV — as condig@es estéticas e sanitarias do meio ambiente;

V — a qualidade dos recursos ambientais.
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O art 2° da Resolugdo n. 1/86 do CONAMA determina um rol exemplificativo de
atividades alteradoras do meio ambiente que estdo sujeitas obrigatoriamente do
desenvolvimento do estudo de impacto ambiental para seu licenciamento como estradas de
rodagem com duas ou mais faixas de rolamento, ferrovias, oleodutos, gasodutos, minerodutos,
troncos coletores e emissarios de esgotos sanitarios e linhas de transmissdo de energia

elétrica, acima de 230KV.

O estudo de impacto ambiental tem origem no Direito Norte-americano em virtude
de exigéncia de elaboracdo de um relatério de impacto do meio ambiente, a partir de
1969, a ser apresentado juntamente aos projetos de obras do governo federal que
causassem sensivel alteracdo na qualidade do meio ambiente. Como ensina José
Afonso da Silva, o estudo prévio de impacto ambiental deve ter como objetivo
compatibilizar o desenvolvimento econdmico-social com a preservacgdo da qualidade
do meio ambiente e do equilibrio ecolégico, tendo em vista constituir um dos
principais objetivos da Politica Nacional do Meio Ambiente (Lei 6.938/81, art. 4°, I)
(SILVA, 1994, p.2).

O escopo desse estudo prévio diz respeito a avaliacdo de todas as obras e atividades

gue possam gerar alguma deterioracdo significativa ao meio ambiente, seja um dano certo ou
incerto (CHOAY, 2001, p.13).

Além de atender aos principios e objetivos da Lei de Politica Nacional do Meio

Ambiente, o estudo de impacto ambiental (EIA) devera ter como diretrizes gerais:

I - Contemplar todas as alternativas tecnoldgicas e de localizacdo de projeto,
confrontando-as com a hipotese de ndo execucgdo do projeto;

Il - Identificar e avaliar sistematicamente 0s impactos ambientais gerados nas fases
de implantacdo e operagdo da atividade;

111 - Definir os limites da area geografica a ser direta ou indiretamente afetada pelos
impactos, denominada éarea de influéncia do projeto, considerando, em todos os
casos, a bacia hidrogréafica na qual se localiza;

IV - Considerar os planos e programas governamentais, propostos e em implantacéo
na area de influéncia do projeto, e sua compatibilidade. (Resolucéo n.1/86, art. 5°).

5.4.2 Fatores Impactantes

A anélise do risco, a grandeza do impacto e a analise do grau de reversibilidade do
impacto ou a sua irreversibilidade estardo contemplados nesse estudo. Uma vez realizado tal
levantamento, o préprio EIA sinalizard acBes para impedir ou minimizar os impactos
negativos inicialmente previstos, em conjunto com o desenvolvimento de programa de

acompanhamento e monitoramento dos mesmos (RIBAS, 2003, p.27).



93

Ressalte-se que o desenvolvimento do estudo prévio de impacto ambiental e o seu
respectivo relatério (EIA/RIMA), poderd ser desenvolvido em qualquer das fases do

licenciamento ambiental.

Note-se que o EIA n&o atrela obrigatoriamente a decisdo a ser tomada pela
Administracdo Puablica nesse licenciamento ambiental, considerando que esse estudo néo
proporciona uma resposta absoluta e inquestionavel sobre os danos que possam suscitar. A
necessidade de interpretacdo do conteldo do estudo se apresenta extremamente necessaria,
considerando a importancia de avaliar-se a conveniéncia e oportunidade em autorizar o
projeto do solicitante, assim como fornecer as resolucdes possiveis para apartar ou reduzir a

dimensao dos diversos impactos ambientais negativos.

Desta forma, o deferimento de licenca ambiental, ato final do licenciamento, serd
possivel mesmo que o estudo de impacto ambiental seja desfavorével. O fundamento
para essa discricionariedade nas mdos da Administracdo Publica para licenciar ou
ndo determinada obra ou atividade apesar da producdo de significativos efeitos
negativos ao meio ambiente se encontra no equilibrio que deve existir entre o
desenvolvimento econdmico sustentavel e a protecdo ao meio ambiente. Cabera ao
Poder Publico avaliar a concessdo ou ndo da licenga ambiental nessa conjuntura,
ponderando o principio do desenvolvimento sustentavel, preceito de preservagdo do
meio ambiente, frente ao desenvolvimento da ordem econémica. Como ndo poderia
ser diferente, perante o principio da motivacao, cabe ao Poder Publico apresentar os
fundamentos dessa decisdo para fins de controle. (FONSECA, 2005, p.34).

Por outro lado, a apresentacdo de um EIA/RIMA favoravel vincula o 6rgéo publico a
conceder a licenga ambiental, uma vez que, sendo a defesa do meio ambiente condicionadora
da livre iniciativa, nos termos do art. 170, VI, da CF, ndo existindo nenhuma forma de
prejuizo ao bem ambiental, ndo havera justificativa para impedir a realizacdo da obra ou
atividade (FONSECA, 2005, p.15).

O relatério de impacto ambiental (RIMA) tem como finalidade esclarecer a
populacéo interessada qual o contetido do estudo de impacto ambiental, uma vez que
este documento é elaborado em termos técnicos. Este relatério € praticamente um
dever, tendo em vista o principio da informagdo ambiental. Uma vez elaborado, o
EIA/RIMA deverdo ser dirigidos ao drgdo ambiental para que se proceda ao
deferimento da licenga ambiental ou ndo. A elaboracdo do estudo de impacto
ambiental deve ficar a cargo de uma equipe multidisciplinar formada por técnicos
nos diversos setores necessarios para uma completa andlise dos impactos ambientais
positivos e negativos do projeto, para confeccdo de um estudo detalhado sobre a
obra ou atividade. (MACIEL FILHO, 1997, p.25).

A Resolugdo CONAMA 1/86 em seu art. 7° originalmente contemplava o

desenvolvimento do estudo prévio de impacto ambiental por uma equipe ndo dependente
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direta ou indiretamente do proponente do projeto, e observava que este seria responsavel
tecnicamente pelos resultados evidenciados. Percebe-se aqui uma tentativa de adjudicar
independéncia ao trabalho elaborado (MACIEL FILHO, 1997, p.283).

A Resolugdo CONAMA n. 237/97, no entanto, ab-rogou o art. 7° da resolucao aludida
e passou a dispor no seu art. 11 que: "os estudos necessarios ao processo de licenciamento
deverdo ser realizados por profissionais legalmente habilitados, as expensas do

empreendedor".

O parégrafo Unico deste art. 11 estabelece ainda que o empreendedor e os profissionais
que subscrevem os estudos estimados serdo responsaveis pelas informacgdes apresentadas,

estando dessa forma sujeitos as san¢fes administrativas, civis e penais.

Entende-se que apenas a responsabilidade objetiva existente no sistema normativo
federal em termos de dano ambiental, ndo sera suficiente para garantir
impessoalidade neste trabalho. Faz parte da cultura nacional a necessidade de
controles formais e mecanismos preventivos para conferir a seguranca e
independéncia técnica adequada para a importante funcdo que sera desempenhada
pela equipe em questdo (MACHADO, 2005, p. 80).

Nota-se que as ferramentas de execuc¢do dos principios da prevenc¢édo e da precaucéo,
onde insere-se 0 EIA e seu relatdrio, ndo objetivam bloquear o desenvolvimento de atividades
econdmicas e sociais. O controle preventivo executado por esse instrumento é de
imprescindivel relevancia, considerando que busca uma atuacdao conjunta do Poder Publico,
da sociedade civil e da comunidade cientifica, que devem convergir-se num objetivo Unico:

aliar o desenvolvimento social e econdmico a preservacdo do meio ambiente e por

conseguinte da propria espécie humana.

A avaliagéo do risco, a grandeza do impacto e a analise do grau de reversibilidade do
impacto ou a sua irreversibilidade estardo contemplados nesse estudo. Uma vez
diagnosticados esses dados, o proprio EIA recomendara providéncias para evitar ou atenuar
0S impactos negativos inicialmente previstos, em conjunto com o desenvolvimento de um

programa de acompanhamento e monitoramento destes (RIBAS, 2003, p.54).

Esse estudo preventivo esta intimamente ligado ao denominado licenciamento
ambiental. Entende-se por licenciamento ambiental o processo administrativo pelo
qual o érgdo ambiental competente analisa a localizagdo, instalacdo, ampliacdo e a
operacdo de empreendimentos e atividades que utilizem recursos ambientais e que
possam efetiva ou potencialmente poluir ou degradar o meio ambiente. Esse
processo esta disciplinado pela Resolugdo CONAMA n. 237/97 (RIBAS, 2003, p.2).
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Em qualquer das etapas do licenciamento ambiental podera ser desenvolvido o estudo
prévio de impacto ambiental e o seu respectivo relatorio (EIA/RIMA). Ressalte-se que o EIA
ndo vincula de forma obrigatdria a decisdo a ser tomada pela Administracdo Pablica nesse
licenciamento ambiental, considerando que esse estudo ndo propde uma resposta absoluta e
inquestionavel sobre os danos que possam aparecer. A necessidade de interpretacdo do
conteddo do estudo se apresenta e faz-se necessaria, considerando a relevancia de avaliar a
conveniéncia e oportunidade em liberar o projeto do proponente, bem como disponibilizar as
resolugBes permitidas para afastar ou minimizar a magnitude dos inumeros impactos
ambientais negativos (TECHNUM, 2001, p.66).

Desta forma, o deferimento de licenca ambiental, ato final do licenciamento, serd
possivel mesmo que o estudo de impacto ambiental seja desfavoravel. O fundamento
para essa discricionariedade nas mdos da Administracdo Publica para licenciar ou
ndo determinada obra ou atividade apesar da producdo de significativos efeitos
negativos ao meio ambiente se encontra no equilibrio que deve existir entre o
desenvolvimento econdmico sustentavel e a protecdo ao meio ambiente. Cabera ao
Poder Publico avaliar a concessdo ou ndo da licenca ambiental nessa conjuntura,
ponderando o principio do desenvolvimento sustentavel, preceito de preservacéo do
meio ambiente, frente ao desenvolvimento da ordem econémica. Como ndo poderia
ser diferente, perante o principio da motivacao, cabe ao Poder PUblico apresentar os
fundamentos dessa decisdo para fins de controle (TECHNUM, 2001, p.67).

De outra forma, a apresentacdo de um EIA/RIMA favoravel vincula o 6rgédo publico a
outorgar a licenga ambiental, tendo em vista que, sendo a defesa do meio ambiente
condicionadora da livre iniciativa, conforme disposto no art. 170, VI, da CF, ndo havendo
nenhuma forma de prejuizo ao bem ambiental, ndo haverd justificativa para impedir a

execucdo da obra ou atividade.
5.4.3 Estudo dos Impactos Ambientais (EI1A)

O Estudo de Impacto Ambiental (EIA) é um dos elementos no processo de avaliacéo
de impacto ambiental. Em atenc¢do ao escopo da Resolugdo CONAMA 001/86, o EIA deve
ser compreendido como uma ferramenta técnico-cientifica de carater multidisciplinar, que é
capaz de delimitar, medir, monitorar, mitigar e retificar as possiveis causas e efeitos, de
determinada atividade, sobre determinado ambiente materializando-o0 em um documento,

agora ja voltado ao publico leigo, o Relatério de Impacto ao Meio Ambiente (RIMA).

O EIA consiste no controle preventivo de danos ambientais. Se constatado riscos ao

meio ambiente, deve-se avaliar sobre os meios de impedir ou minimizar os danos. A Lei n.
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6.938/81 (BRASIL, 1981) determinou a "avaliacdo dos impactos ambientais™ (art. 9°, 1I)
como ferramenta da Politica Nacional do Meio Ambiente (FERRARI, 1982, p.78).

A CF/88 (BRASIL, 1988) estabeleceu em seu art. 225, § 1° IV, que é de
responsabilidade do Poder Pablico "exigir, na forma da lei, para instalacdo de obra ou
atividade potencialmente causadora de significativa degradacdo do meio ambiente, estudo
prévio de impacto ambiental, a que se dara publicidade”. Nesse estudo, analisam-se todas as

obras e todas as atividades que possam gerar graves deterioragdes ao meio ambiente.

O Decreto n. 88.351/83 (art. 18, § 1°) (BRASIL,1983) estabeleceu ao Conselho
Nacional do Meio Ambiente (CONAMA) que determinasse os parametros fundamentais e as
diretrizes macros para estudos de impacto ambiental visando o licenciamento de obras e
atividades. A Resolucgdo n. 1/1986 do CONAMA dispde sobre esta matéria (FERRARI, 1982,
p.80).

5.4.4 Relatorio de Impacto Ambiental (RIMA)

O relatério de impacto ambiental (RIMA) propbe-se a clarificar a populacdo
interessada qual o contetdo do estudo de impacto ambiental, considerando que tal documento
é desenvolvido em termos técnicos. Tal relatério é praticamente um dever, se considerar o
principio da informacdo ambiental. Uma vez que tenha sido desenvolvido, o EIA/RIMA
devem ser encaminhados ao 6rgdo ambiental para que se proceda ao deferimento da licenca

ambiental ou ndo.

O desenvolvimento do estudo de impacto ambiental é de responsabilidade de uma
equipe multidisciplinar constituida por técnicos nos multiplos setores necessarios para uma
avaliacdo dos impactos ambientais positivos e negativos do projeto, para o desenvolvimento

de um estudo minucioso a respeito da obra ou atividade.

A Resolugdo CONAMA 1/86 em seu art. 7° em termos originais previa o
desenvolvimento do estudo prévio de impacto ambiental por uma equipe ndo dependente
direta ou indiretamente do proponente do projeto, e propunha que este seria responsavel
tecnicamente pelos resultados informados. Constata-se uma tentativa de aferir independéncia

ao trabalho elaborado.

A Resolugdo CONAMA n. 237/97, no entanto, revogou o art. 7° da resolugao citada e
passou a dispor no seu art. 11 que: "os estudos necessarios ao processo de licenciamento
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deverdo ser realizados por profissionais legalmente habilitados, as expensas do

empreendedor®.

O paragrafo Onico deste art. 11 determina ainda que o empreendedor e 0S
profissionais que subscrevem o0s estudos previstos serdo responsaveis pelas
informagdes apresentadas, sujeitando-se as san¢fes administrativas, civis e penais.
Entende-se que apenas a responsabilidade objetiva existente no sistema normativo
federal em termos de dano ambiental, ndo sera suficiente para garantir
impessoalidade neste trabalho. Faz parte da cultura nacional a necessidade de
controles formais e mecanismos preventivos para conferir a seguranca e
independéncia técnica adequada para a importante funcdo que sera desempenhada
pela equipe em questdo. (BENJAMIN, 1992, p.3).

O Estudo de Impacto Ambiental (EIA) diz respeito ao levantamento da circunstancia
do empreendimento impactante tendo em vista a situacdo antes, durante e apos sua instalacao
resultando em diagndsticos e devem ser realizados por profissionais de notorio saber e que
abranjam todos 0s aspectos, fisicos, quimicos, bioldgicos, sociais e suas inter-relacdes. Tais

estudos e profissionais variam segundo o empreendimento. Sugere-se a analise especialmente

dos impactos gerados pela ndo implantacdo do empreendimento.

A Avaliacdo de Impactos Ambientais (AlA), diz respeito ao processo de analise,

quantificacdo e qualificagdo dos impactos causados, gerando em progndsticos.

O Relatério de Impactos Ambientais (RIMA), em outros termos trata-se de um
"resumo” do EIA, mas em termos que podem ser perfeitamente entendidos por pessoas menos

conhecedoras do assunto.

As medidas mitigadoras indicadas nos EIA / RIMA envolvem extensa gama de
ac0es, indo desde o controle de poeiras, comum a todo empreendimento mineral, até
a criacdo de area de protecdo natural (RPPN) e de um centro de educagdo ambiental
nas areas de influéncia de dado empreendimento. Tais indicagdes dependem das
particularidades, porte e potencial poluidor do projeto, do tipo do uso solo e
ocupacdo do ambiente sob influéncia da mineragéo, etc. (BENJAMIN, 1992, p.1).

Medidas, tais como, “instalagdo de sistemas de drenagens de aguas, construg¢do de
barragens de contengdo de finos e rejeitos, disposicdo controlada de estéril em pilhas ou na
cava, controle de poeiras por aspersdo de agua, revegetacdo de depdsitos de estéril e taludes,
construcdo de caixas separadoras de Oleos e graxas, sistemas de tratamento de efluentes

sanitarios, controle de ruidos e detonacfes e controle de erosdes”, sdo comumente indicadas

nos EIA / RIMA dos empreendimentos minerais do QF.
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Por multiplas vezes, o proprio “controle” das atividades causadoras de impacto
ambiental foi sinalizado como medida mitigadora, tal como por exemplo: “minima remogao
de cobertura vegetal”, “evitar desmatamentos desnecessarios”, “manutengdo de dareas
florestadas protegidas pela legislagdo”, etc. Nesta situagdo, curiosamente, a obrigatoria
observacao a legislacdo florestal se mostrou como uma sinalizagdo mitigadora do impacto

ambiental do empreendimento.

Em geral os EIA/RIMA ndo determinaram uma relacdo direta entre os impactos
ambientais e as acOes sugeridas para sua minimizacdo. Brito (1995) e Ronza (1998),
afirmaram que é pequeno o nimero de casos em que as medidas mitigadoras de impactos
indicadas em EIA/RIMA sdo efetivamente implantadas e em que sdo analisadas as suas

eficiéncias ambientais, pelo 6rgdo ambiental equivalente.

E interessante que as medidas mitigadoras dos impactos ambientais negativos sejam
passiveis de registros, e que possam ser implantadas. Nessa etapa, a analise pds-projeto, é tida
por Canter (1998, p.13), Gilpin (1996, p. 58), como uma complementacdo da AIA e do

préprio licenciamento ambiental.

Observa-se que a maior parte das medidas mitigadoras de impactos indicadas nos
EIA/RIMASs sdo efetivamente implantadas. Algumas delas, no entanto, em nimero menor,
somente ficaram listadas naqueles documentos ambientais, considerando sua pequena

importancia e serviram, ao que sinaliza somente para efeito documental.

E reduzido o nimero de casos em que as medidas mitigadoras de impactos sdo
efetivamente adotadas por empreendimentos que passaram pelo licenciamento ambiental com
a apresentacdo do EIA/RIMA.

Embora essas afirmagdes ¢ do atual “sentimento comum” que se constata entre muitos
criticos sobre a ineficacia do EIA/RIMA na gestdo ambiental de projetos, ndo considerando
gue as medidas de controle ambiental (especialmente as tidas como mais relevantes) ja vém se
inserindo técnica, econdmica e socialmente aos projetos minerais propostos e se
caracterizando como relevante elemento do projeto técnico e de analise da viabilidade dos

empreendimentos minerais licenciados.
5.5 IMPACTOS NA VIZINHANCA

5.5.1 O Estudo de Impacto de Vizinhanga (E1V)
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A populacgdo urbana cresceu de forma expressiva com o processo de industrializacao
das cidades no século XIX, promovendo a desestruturacdo banal em decorréncias da atracao

feita pela populagéo urbana com relacdo ao meio rural (VIEIRA, 2009).

A falta de sistematizacdo na ocupacdo das areas urbanas tem produzido muitos
problemas O artigo 36 da Lei 10.257 de 2001 estabelece que o Estudo de Impacto de
Vizinhanga-EIV devera ser regulado por lei municipal que delimitara os empreendimentos e
atividades privados ou publicos em éarea urbana, que deverdo estar atrelados ao referido
estudo, apenas podendo ser autorizada a obtencdo de licencgas ou autorizagdes de construgéo,
ampliacdo ou funcionamento, depois da analise e aprovacdo do referido estudo, de

competéncias do Poder Publico municipal.
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CAPITULO VI

6 ANALISE DA GESTAO MUNICIPAL E O TERMO DE REFERENCIA
6.1 PLANO DIRETOR E SUAS ATRIBUICOES

O plano diretor urbano e ambiental do municipio de Manaus através da Lei
complementar n°® 002, de 16 de janeiro de 2014 dispGe sobre o Plano Diretor Urbano e

Ambiental do Municipio de Manaus e d& outras providéncias.
6.1.1 Titulo I: dos principios da politica urbana e ambiental

Quanto aos principios da politica urbana e ambiental, em seu Art. 1° esta Lei
Complementar dispe sobre o Plano Diretor Urbano e Ambiental do Municipio de Manaus,
em atendimento ao disposto no artigo 182 da Constituicdo Federal, nos artigos 39 a 42-B da
Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001, Estatuto da Cidade, e nos artigos 227 e 228 da
Lei Organica do Municipio de Manaus (LOMAN).

Paragrafo unico. O Plano Diretor Urbano e Ambiental constitui o instrumento basico
da Politica Urbana e Ambiental do Municipio de Manaus, nos termos do Estatuto da
Cidade, formulado e Implementado com base nos seguintes principios:

I - cumprimento das func¢des sociais e ambientais da Cidade e da propriedade
urbana, assim como dos espagos territoriais especialmente protegidos;

Il - promocéo da qualidade de vida e do ambiente;

Il - valorizagdo cultural da Cidade e de seus costumes e tradi¢des, visando ao
desenvolvimento das diversidades culturais;

IV - inclusdo social, por meio da regularizacdo da propriedade territorial e da
ampliacdo do acesso a moradia;

V - aprimoramento da atuacdo do Poder Executivo sobre os espacos da cidade,
mediante a utilizacdo de instrumentos de controle do uso e ocupacéo do solo;

VI - articulacdo das a¢Bes de desenvolvimento no contexto regional,
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VIl - fortalecimento do Poder Executivo na conducdo de planos, programas e
projetos de interesse para o desenvolvimento do Municipio de Manaus, mediante a
articulacdo com os demais entes do Poder Publico e a parceria com 0s agentes
econdmicos, 0s movimentos sociais e comunitarios;

VIII - integracdo entre os oOrgdos, entidades e conselhos municipais, visando a
atuacgdo coordenada no cumprimento das estratégias fixadas nesta Lei Complementar
e na execucdo dos planos, programas e projetos a ela relacionados;

IX - gestdo democratica, participativa e descentralizada da Cidade.

6.1.2 Capitulo 11: da composi¢édo dos sistema municipal de planejamento urbano

Quanto a composicao dos sistemas municipal de planejamento urbano, em seu Art. 40,

dispde que:

Art. 40. O Sistema Municipal de Planejamento Urbano compde-se de:
| - Orgéos da Administragdo Direta e Indireta do Municipio;

I - Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano (CMDU);

111 - Comissdo Técnica de Planejamento e Controle Urbano (CTPCU).
Secdo |

Orgaos e Entidades da Administragio Direta e Indireta

Art. 41. Os orgdos e entidades da Administracdo Direta e Indireta do Poder
Executivo prestardo apoio ao Sistema Municipal de Planejamento Urbano mediante
o desenvolvimento das seguintes atividades:

| - apoio técnico de carater interdisciplinar, na realizacdo de estudos e pesquisas
destinados a dar suporte ao planejamento;

Il - levantamento de dados e fornecimento de informagGes técnicas relacionadas a
area de atuacdo especifica, destinadas a alimentar o sistema de informagdes para o
planejamento;

Il - integracdo em grupos de trabalho ou comissBes técnicas responsaveis pela
elaboracdo e implementacdo de planos, programas e projetos de desenvolvimento
urbano.

6.1.2.1 Subsecéo I: Do Gerenciamento do Sistema

Art. 42. O Instituto Municipal de Ordem Social e Planejamento Urbano (Implurb) é a

entidade de direito pablico interno, sob forma de autarquia municipal, responsavel pelo

gerenciamento do Sistema Municipal de Planejamento Urbano, ao qual compete a assessoria,

pesquisa, planejamento e automacdo para o desenvolvimento de projetos que permitam

controlar, planejar, sistematizar e acompanhar todo o processo de crescimento da cidade.

§ 1° Ao Implurb compete ainda:
| - definir as diretrizes do desenvolvimento urbano do Municipio;

Il - planejar, ordenar e fiscalizar o uso e a ocupagdo do solo, exercendo o poder de
policia administrativa para tanto;
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Il - elaborar, implementar, monitorar e avaliar os planos, programas e projetos
urbanos, assim como sua permanente revisao e atualizacéo;

IV - organizar, implantar e manter o sistema de informacgdes para o planejamento;

V - articular agdes com os demais 6rgdos e entidades da administragdo direta e
indireta integrante do Sistema Municipal de Planejamento Urbano e com outros
orgaos e entidades governamentais e ndo governamentais;

VI - firmar convénios ou acordos publicos e privados para a viabilizacao de planos,
programas e projetos;

VIl - definir os valores basicos para calculo de contrapartida nos processos de
outorga onerosa do direito de construir ou de alteracdo de uso;

VIII - convocar os 6rgaos colegiados e os demais integrantes do Sistema Municipal
de Planejamento Urbano para debater e opinar sobre temas relacionados ao
desenvolvimento urbano de Manaus.

6.1.3 Capitulo I11: Dos Instrumentos de Controle Urbano
6.1.3.1 Secéo I: Do Licenciamento Urbano

Art. 79. E atribuicio do Poder Executivo Municipal licenciar, autorizar e fiscalizar o
uso e a ocupacdo do solo e o parcelamento na Area Urbana e na Area de Transicdo, no

cumprimento das normas municipais pertinentes.

Paragrafo Unico. S&o instrumentos complementares de controle urbano o Estudo de

Impacto de Vizinhanca (EIV) e o Estudo de Impacto Ambiental (EIA).
6.1.3.1.1 Subsecéo I: Do Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV)

Quanto ao EIV, os Art. 80 e 81 dispdem que,

Art. 80. O Poder Executivo Municipal poderd exigir Estudo de Impacto de
Vizinhanca (EIV), conforme o disposto no Estatuto da Cidade, quando for
necessario contemplar os efeitos positivos e negativos de um empreendimento ou
atividade, quanto a qualidade de vida da populagdo residente na area e em suas
proximidades.

Art. 81. A lei que institui as normas de uso e ocupagdo do solo no Municipio de
Manaus definird os empreendimentos e as atividades, de natureza publica ou
privada, que estardo sujeitos a elaboragdo de EIV para aprovacdo de projeto,
obtencdo de licen¢a ou autorizacdo de funcionamento.

Art. 82. Os instrumentos de intervencdo urbana, regulamentados nesta Lei
Complementar ou em lei municipal especifica, deverdo estabelecer a exigéncia de
elaboracgdo de EIV, quando for necesséario:

I - garantir o controle social da intervencéo;

Il - avaliar a capacidade de adensamento da area objeto de intervencéo;

111 - calcular a valorizagdo imobiliaria decorrente de qualquer tipo de concesséo;
IV - mensurar a geragdo de trafego e a demanda por transporte publico;

V - assegurar a qualidade da ventilaco e iluminacéo;
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VI - proteger a paisagem urbana e 0s patrimodnios naturais e culturais;

VII - estabelecer a demanda gerada com a intervencdo por equipamentos urbanos e
comunitarios.

6.1.3.2 Secéo I: Do Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV

A respeito do EIV, o Art. 93, determina que:

Art. 93. O Estudo de impacto de vizinhanca - EIV, nos termos do Plano Diretor
Urbano e Ambiental de Manaus, poderd ser exigido aos empreendimentos e as
atividades a seguir relacionados, por suas especificidades, mesmo quando sua
implantacdo constar como permitido no Setor Urbano ou no Corredor Urbano
considerado, para obtencédo das aprovacdes, licengas ou autorizagfes de construcdo,
ampliacdo ou funcionamento.

§ 1° Sujeitam-se ao Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV 0s seguintes
empreendimentos e atividades:

| — empreendimentos de impacto urbano ambiental, nos termos dos artigos 41 e 42
desta Lei ou quando o Poder Pablico julgar necessério;

Il — casas noturnas com &rea Util principal igual ou superior a 200 m? (duzentos
metros quadrados);

111 — centro comercial e shopping center;
IV — centro cultural e centro de convengdes;
V — clube;

VI — comércio atacadista e depositos com area Util principal igual ou superior a
2.000 m2 (dois mil metros quadrados);

VIl — comércio varejista de mercadorias em geral, com predominancia de produtos
alimenticios, com area util principal igual ou superior a 1.000m2 (mil metros
quadrados);

VIl — comércio varejista e atividades de prestacdo de servicos com &rea (Util
principal igual ou superior a 5.000 m? (cinco mil metros quadrados);

IX — depdsitos ou postos de revenda de gas;
X — edificagBes de seguranca publica;

XI — estabelecimentos de ensino fundamental, médio ou superior, e templos
religiosos com area Util principal superior a 1.000 m2 (mil metros quadrados);

XII — demais escolas com area (til principal superior a500m?2 (quinhentos mil metros
quadrados);

X111 — estacdo de radiodifuséo;

X1V — torre de telefonia, acima de 30 m (trinta metros) de altura, com aprovacdo do
COMAR,;

XV — estacdo de televiséo;

XVI - estacionamento coberto ou descoberto para mais de 100 (cem) carros;

XVII — funeréria;

XVIII — garagem geral;

XIX — hospital;

XX — hotel com area de terreno igual ou superior a 1.000 m2 (mil metros quadrados);

XXI — indstrias tipo 3, tipo 4 e tipo 5;
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XXII — posto de abastecimento e de servicos para veiculos;

XXIII — estacdo de radio base;

XXIV — torres de alta tenséo;

XXV — empreendimentos classificados como polo geradores de trafego.

§ 2° Ficam dispensados do Estudo de Impacto de Vizinhanca - EIV o0s
empreendimentos e atividades acima citados, quando estes estiverem inseridos nos
bairros Distrito Industrial | e

Distrito Industrial Il, ou quando tratar-se do pedido certiddo de uso do solo para
lotes que ainda ndo tiverem projetos em aprovacgéo.

E no Art. 94. assevera que,

Art. 94. O Poder Executivo municipal, por meio do 6rgdo de planejamento urbano,
podera condicionar a instalagdo ou o licenciamento do empreendimento ou atividade
ao cumprimento pelo empreendedor e a suas expensas, de medidas mitigadoras ou
compensatodrias que atenuem o impacto que o projeto acarretara.

8§ 1° As medidas compensatdrias sdo destinadas a compensar impactos irreversiveis
que ndo podem ser evitados.

§ 2° As medidas mitigadoras sdo instrumentos destinados a atenuar impactos
adversos e a reduzir aqueles que ndo podem ser evitados.

§ 3° As medidas mitigadoras e compensatdrias ndo poderdo exigir do empreendedor
contrapartida maior que a demanda gerada pelo empreendimento, e devem ser
aplicadas na area do entorno ao mesmo.

Art. 95. O Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) serd executado atendendo as

exigéncias do Estatuto da Cidade, além de necessariamente analisar:

| — a compatibilizacdo do estabelecimento ou empreendimento com as diretrizes de
uso e atividades indicadas para o Setor Urbano ou Corredor Urbano no qual sera
implantada;

Il — a manutengdo e valorizagdo do Patrimdnio Ambiental, natural ou cultural, no
Setor Urbano ou no Corredor Urbano no qual serd implantado ou no seu entorno;

Il — a adequagdo a estrutura urbana, sobretudo quanto ao sistema virio, fluxos,
seguranga, sossego e salde dos habitantes e equipamentos publicos comunitarios;

IV — a adequagdo ao ambiente, em especial quanto a poluigo;

V — a adequacdo a infraestrutura urbana;

VI — a adequagdo a paisagem natural ou construida;

VIl — a adequacédo quanto aos usos e as atividades do entorno imediato.

Paragrafo Unico: Para elaboracdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca, a Comissdo
Técnica de Planejamento e Controle Urbano(CTPCU) devera fornecer Termo de
Referéncia.
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Art. 97. O Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) ndo substitui a elaboracdo e
aprovacdo do Estudo de Impacto Ambiental (EIA), requerido nos termos da
legislacdo ambiental e Estudo de Trafego.

6.2 IMPLURB E SUAS COMPETENCIAS

O Instituto Municipal de Ordem Social e Planejamento Urbano (Implurb) entrou em
vigor com a necessidade de dar continuidade as atribui¢cGes e competéncias da antiga Empresa
Municipal de Urbanizacdo (URBAM), extinta pelo Decreto n°. 6.744, de 14 de abril de 2003.
Entre os objetivos iniciais do Implurb destacam-se a definicdo das diretrizes do
desenvolvimento urbano da cidade; planejamento e ordenacao da ocupacao do solo; disciplina
sobre a utilizacdo dos espacos urbanos, descritos na Lei n°. 687 de 13 de dezembro de 2002 e

ampliadas as competéncias com o Plano Diretor e Ambiental datado de 16 de janeiro de 2014.

Planejamento € uma das solucBes encontradas pela Prefeitura de Manaus para
solucionar os problemas urbanos da capital amazonense. Esse planejamento comecou com a
elaboracdo do Plano Diretor Urbano e Ambiental (PDM), uma iniciativa exclusiva do
executivo municipal e que chegou ao &pice com a criacdo do Instituto Municipal de
Planejamento Urbano (Implurb).

No Plano Diretor, a criacdo das regras que definirdo os rumos de crescimento da
Manaus do século 21 ndo sO passou por técnicos especializados das areas de arquitetura e
urbanismo e da consultoria do Instituto Brasileiro de Administragdo Municipal (Ibam), como,

primordialmente passou por uma ampla discussédo com a sociedade.

O planejamento urbano é conceito antigo, mas uma necessidade evidente numa cidade
que cresceu mais do que o poder publico era capaz de acompanhar. A solugdo dos problemas
resultantes do crescimento desordenado e extremamente acelerado dependem de iniciativas
praticas e ordenadas. Exemplo da criacdo do novo Plano Diretor Urbano ambiental que levou

20 anos para ser adequado as necessidades da cidade de Manaus.

Em 2009, o IMPLURB passou a gerir o Sistema Municipal de Planejamento Urbano e
a definir politicas de controle do desenvolvimento urbano com base no Plano Diretor Urbano
Ambiental de Manaus, tornando-se o0 6rgdo executivo na cidade. A administracdo passou a ser
composta de um diretor-presidente, um vice-presidente e trés diretores. A Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Urbano foi extinta e suas atribuicOes transferidas para o
IMPLURB.
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Algumas situacdes urbanisticas evitaveis e indesejaveis sdo destacadas por Carvalho
Filho (2006) como o uso inadequado de imdveis, vizinhanga incompativel e inconveniente,
especulacdo imobiliaria, polos geradores de trafego, deterioracdo das areas urbanizadas além

da poluicéo e degradagdo ambiental.

Essas problematizacbes sdo tratadas no Plano Diretor e podem ser evitadas

minimizadas ou compensadas com a aplicacdo do EIV.

O Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) surgiu como um importante instrumento de
politica urbana que regulamenta o processo de licenciamento integrado de empreendimentos
impactantes e faz a mediacdo entre os interesses privados dos empreendedores e o direito a

qualidade urbana da vizinhanca, democratizando e tornando o espaco urbano sustentavel.

Avaliar os aspectos positivos e negativos do empreendimento ou servico a ser
instalado em determinada regido da cidade, permite a tomada de medidas preventivas a fim de
evitar o desequilibrio do crescimento urbano e garantir condi¢cbes minimas de ocupacdo dos

espacos habitaveis.

O Estudo de Impacto de Vizinhanga apresenta-se como um instrumento moderno de
politica urbana capaz de alcancar os objetivos da politica urbana brasileira. Uma das
principais dificuldades encontradas pelos Orgdos de planejamento para alcancar o
desenvolvimento sustentavel das cidades é o distanciamento existente entre as tarefas

operacionais e 0 processo de producdo da cidade (MARICATO, 2001).

O EIV deve ser elaborado a partir de uma série de identificadores para revelar o nivel
de repercussdo do empreendimento sobre a paisagem urbana, atividades humanas que possam
ser instaladas, movimentacdo de pessoas e mercadorias, infraestrutura urbana e sobre os
recursos naturais da vizinhanga (MOREIRA, 1999).

A Comissdo Técnica de Planejamento e Controle Urbano de Manaus (CTPCU), desde
2006 regulamentou um Termo de Referéncia que deu suporte e ampliou o entendimento das

diretrizes citadas no Estudo de Impacto de Vizinhanga Municipal e estabeleceu:
6.3 TERMO DE REFERENCIA

6.3.1 Quanto a compatibilizacdo do estabelecimento ou empreendimento com as
diretrizes de uso e atividades indicadas para o Setor ou Corredor Urbano no qual esta

implantada:
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Descricao da localizacdo do imdvel com a apresentacdo de Planta de Situacao
com a malha viaria do entorno;

Descrigdo do bairro no qual se localiza o imovel em questao;

Memorial descrevendo a(s) atividade(s) a serem desenvolvida(s) no imovel, e
ainda populacdo atendida, identificacdo dos ambientes internos, nimero de
funcionarios, numero de unidades habitacionais, se houver, dentre outros;
Descricdo do projeto, informando inclusive o nUmero de vagas de
estacionamento para visitantes, idosos e P.C.D., e &rea para carga e descarga,
quando necessario;

Quadro comparativo dos usos e atividades definidos para o Setor ou Corredor
Urbano, segundo a Legislacédo e o proposto em projeto;

Area total do lote e area total construida;

6.3.2 Quanto a manutencao e valorizacao do Patrimbnio Ambiental, natural ou cultural,

no Setor ou no Corredor Urbano no qual esta4 implantado ou no seu entorno:

Descrigdo geral do terreno, devendo informar a existéncia ou auséncia de
vegetacdo, e se a area ja estiver desmatada e/ou terraplanada é imprescindivel
esta informacéo;

Se em uma distancia de 150m da area proposta houver restricdes ambientais é
fundamental a descricdo do estudo. Exemplo: area de protecdo do patrimdnio
natural; area do entorno de Unidade de Conservacao (ex.: parques, area de
reserva florestal, Areas de Protecdo Ambiental — APA, e as demais),
fragmentos florestais, corredores ecoldgicos, zoologicos, patrimonio publico,
vegetacdo imune ao corte. Caso ndo haja tais restricbes, uma simples
informacdo da ndo existéncia é suficiente;

Se na area em questdo ou em suas proximidades (150m de distancia) houver
corpo d’agua, nascente, lago ou lagoa (natural) deverd constar no estudo esta
informacao, inclusive anexar ao EIV a planta de situacdo do empreendimento
em relagio ao corpo d’agua, devendo estimar a Area de Preservacio
Permanente. Recomendacdo: Caso ndo haja corpo d’4gua, lagoa, lago,

nascentes uma simples informacéo da ndo existéncia é suficiente.
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Informar se, em um raio de 500m, ha cursos d’agua com largura superior a
600m (rios);

Se na &rea em questdo ou em suas proximidades (distancia de 150m a contar
das extremidades do lote) houver bens de interesse do patrimonio cultural
(bens historicos e/ou tombados) devera constar no estudo esta informacao,
inclusive informar no que se trata e apresentar registro fotografico do(s)
mesmo(s), com apresentacdo de Planta de Situagdo do empreendimento. Caso
ndo haja bens de interesse do patrimonio cultural, uma simples informacdo da

nao existéncia é suficiente.

6.3.3 Quanto a adequacao a paisagem natural ou construida:

Elevagdo ou perspectiva do local, demonstrando virtualmente o
empreendimento, quando néo construido;

Fotos dos imdveis proximos ao empreendimento em questdo, a uma distancia
de 150 m para cada lado do lote, formando uma imagem Unica (imagem
panoramica);

Analisar a edificacdo com relacdo a paisagem do entorno, apresentando
solugdes diante dos aspectos negativos, sendo o0 caso apresentar solu¢bes em

projeto de adaptacdo do imdvel em relacéo ao entorno imediato.

6.3.4 Quanto a adequacao ao ambiente, em especial quanto a poluicao

Apresentar o0 cronograma de execugdo da obra e o horario dos eventuais
impactos;

Apresentar estimativa de movimentacdo de veiculos utilizados diretamente na
obra, devendo informar onde ficardo estacionados os veiculos dos funcionarios
envolvidos na construgdo do empreendimento, assim como os caminhdes, etc.
Apresentar Licenca Municipal Ambiental se houver;

Apresentar matriz de impactos positivos e negativos descrevendo o problema,
consequéncia e sua solugdo mitigacdo e/ou compensacao;

Informar quaisquer tipos de poluicdo gerada pelo funcionamento da atividade e
pela execugdo da obra que venham a prejudicar a qualidade de vida dos
moradores do entorno imediato, como polui¢do sonora e ambiental, devendo

em ambas a etapas contemplar no minimo os itens abaixo:
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Solucdo para esgotamento sanitario (tanto na obra quanto no empreendimento
apos pronto);
2.Destinacéo e tratamento de residuos;

3.Solucdes para poluicdo do ar, e poluicdo sonora.

6.3.5 Quanto a adequacdo a estrutura urbana, sobretudo quanto ao sistema viario,

fluxos, seguranca, sossego e saude dos habitantes e equipamentos publicos comunitarios

VI.

VIL.

VIIIL.

XI.

(Realizar analises e conclusGes diante dos provaveis impactos gerados pelo
empreendimento, seja pelo seu funcionamento ou por seu porte, adequando,
sempre que possivel o projeto, de forma a mitigar tais impactos).

Apresentar caracterizacao das vias de acesso ao empreendimento, informando
a caixa viaria da via existente, o passeio de cada lado, o sentido das vias € 0
numero de faixa de rolamento;

InformacBes sobre a capacidade das vias de acesso ao empreendimento de
acordo com a pesquisa de trafego (contagem de veiculos), vias para pedestres,
velocidade permitida para o local,

Apresentar rotas alternativas de trafego para acesso ao empreendimento, se
possivel

Realizar levantamento de viagens para analisar o futuro impacto da
implantagdo do empreendimento na area em que estard inserido;

Descrever a forma de acesso entrada e saida, faixa de aceleracdo e
desaceleracdo, e area de embarque ou desembarque;

Destacar os outros polos geradores de trafegos existentes e futuros no raio
minimo de 500m;

Destacar os pontos e abrigos de onibus mais préximos ao empreendimento no
raio minimo de 500m;

Anuéncia de mais de 50% (cinquenta por cento) dos moradores dos dois lados
da via, numa extenséo de 100 (cem) metros para cada lado a partir do lote em
questdo, nos pedidos de outorga onerosa de alteragéo de uso;

Devera apresentar Parecer de Aprovagdo do Relatério de Impacto no Sistema
Viario, e Projeto Aprovado, por parte do Orgdo responsavel pelo Transito.
Apresentar informacgdes sobre a existéncia e demanda por equipamentos

comunitarios, ilustrando as informacdes com Mapa demonstrando a existéncia
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de equipamentos publicos comunitarios e sua caréncia tais como:
estabelecimentos de seguranca, ensino, saude e lazer, em um raio minimo de
500m;

6.3.6 Quanto a obrigatoriedade de doacdo de area para implantacdo de equipamento

comunitario por forca do Plano Diretor

VI.

Indicar em planta a localizacéo da area a ser doada;

A adequacdo a infraestrutura urbana

Informar se nos limites do lote do empreendimento, ha alguma Area de
Serviddo Administrativa, como linhas de transmissdo de energia, gasodutos,
tubulacbes de coletas de aguas pluviais e de esgoto, instalacdo de cabos
I6gicos, e demais. Caso ndo haja, uma simples informacéo da ndo existéncia é
suficiente;

Informar sobre o sistema de drenagem pluvial existente e 0 aproveitamento
desta no sistema de drenagem do empreendimento;

Apresentar Cartas de viabilidade das Concessionarias de Agua e Energia, ou
comprovantes de fornecimento, em caso de empreendimentos ja estabelecidos.
Apresentar Aprovacdo do 7° COMAR, se o empreendimento estiver inserido

nos cones de aproximacdo dos aerddromos.

6.3.7 A adequacao quanto aos usos e as atividades do entorno imediato

Descricdo dos usos, gabaritos e atividades, devendo apresentar planta de
localizagdo mostrando o imovel em relacdo a vizinhanca num raio de 150m,
com legendas, acompanhado de registro fotografico comprovando a veracidade
das informac6es quanto a planta de localizacao apresentada;
Deverad apresentar adequacdes/ solucbes quanto as desconformidades com
relacdo ao entorno;
Apresentar Quadro Comparativo dos Parametros Urbanisticos, entre o projeto
apresentado e o exigido pelo Plano Diretor, abordando os seguintes itens,
conforme exigido pelo Art. 63 da Lei n® 1.838, de 16.01.2014:

a. Coeficiente de Aproveitamento do Terreno;

b. Gabarito Maximo da Edificacéo;

c. Taxade Ocupagdo Maxima do Terreno;

d. Afastamentos da Edificacdo — frontal, laterais e de fundos;
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e. Testada Minima para Verticalizacéo;
f. Largura Minima de Via para Verticalizacao;

g. Taxa de Permeabilidade.

6.3.8 Observacdes complementares

Medidas mitigadoras - aplica-se nas hipoteses do impacto negativo provocado

ser passivel de solugbes que amenizem, reduzam, diminuam seus efeitos.

. Medidas Compensatorias - aplica-se na observancia de impactos negativos

mitigados ou ndo de forma a reparar os efeitos dos danos causados a vizinhanca
mediata e imediata. Nesses casos devera indicar possiveis alternativas de
compensagdes urbanas;

O Estudo devera ser apresentado em 3 (trés) vias impressas devidamente
encadernadas, com a respectiva ART - Anota¢do de Responsabilidade Técnica,
ou RRT — Registro de Responsabilidade Técnica do Profissional de modo a
propiciar maior agilidade na analise do EIV;

Nos casos em que o EIV precisar ser complementado com incluséo de
documentos ou outros dados pertinentes, estes deverédo fazer parte do volume

Unico do estudo ndo sendo admitido fracionamento do EIV;

Através do Termo de referéncia introduzido ao processo de aprovacdo de projetos

impactantes em 2006, houve uma sensivel transformacdo nos resultados no que se refere a

tramitacdo e aprovacao de projetos, que serdo demonstrados nos indicadores comparativos do

EIV sem a introducdo do Termo de Referéncia de 2014, conforme Figuras 6.1, 6.2 € 6.3:
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Figura 6.1 — Indicadores de desempenho dos Estudos de Impacto da Vizinhanga tramitados no (CTPCU e
CMDU) IMPLURB - 2014
Fonte: IMPLURB (2014)
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Figura 6.2 — Indicadores de aprovacdo dos Estudo de Impactos e Vizinhanc¢a no (CTPCU e CMDU) IMPLURB
com aplicagdo do Termo de Referéncia — 2014
Fonte: IMPLURB (2014)
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APROVACAO EIV E INDEFERIMENTO EIV 2104

= APROVACAQ DE EIV
® INDEFERIMENTO EIV

Figura 6.3 - Indicadores de aprovacéo e indeferimento dos Estudos de Impactos e vizinhanga e indeferimento
tramitados em 2014
Fonte: IMPLURB (2014)

6.4 ESTUDOS DE IMPACTO E VIZINHANCA RELACIONADOS A DUAS EMPRESAS
DO RAMO DA CONSTRUCAO CIVIL

6.4.1 Empreendimento a ser implantado na rua Belo Horizonte

O referido EIV buscou mediar os conflitos de vizinhanca entre os interesses do
empreendedor e o direito a qualidade de vida urbana daqueles que moram ou transitam em seu
entorno, durante e apds as obras do empreendimento, onde foi apresentado alternativas e

mitigacOes para este processo.

Este EIV fez referéncia a um empreendimento residencial multifamiliar em um terreno
com é&rea de 1.318,15 m2, localizado na Rua Belo Horizonte n° 60 — Adrianopolis, UES
Adrianopolis, Manaus, Amazonas com 18 pavimentos, possuindo 64 unidades de

apartamentos.
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Desta forma, foi contemplado neste EIV alternativas direcionadas a amenizar
situacbes de desconforto na implantacdo do empreendimento em questdo, onde foi

apresentado os aspectos favoraveis e desfavoraveis.
6.4.2 Parametros urbanisticos definidos para a area

O quadro 6.1, a seguir apresenta aos parametros urbanisticos definidos para a area:

Zona UES Adriandpolis
Gabarito 18 pavimentos
CAMT 4,8(**) Testada Minima
Verticalizagéo 15 metros
Taxa de ocupacéo 50%
Usos permitidos Tipo 1, 2** e 3*** (exceto industrial e comercial atacadista).

Quadro 6.1 - Pardmetros urbanisticos definidos para a area

Fonte: AMAZONAS, Plano Diretor (2014)

6.4.3 Analise quanto a infraestrutura urbana

O quadro 6.2 a seguir apresenta a analise quanto a infraestrutura urbana:

Sistema viario e acessibilidade | Consiste nas vias urbanas, abrangendo mais de 50% do custo total de
urbanizacdo As calcadas e as guias serdo executadas em concreto, assim
como as obras relativas a acessibilidade que serdo devidamente
sinalizadas;

Drenagem pluvial Promove escoamento e/ou absorcdo de dguas provenientes de chuvas que
caem nas areas urbanas, assegurando o transito publico e a protecdo das
edificagBes e de seus usuarios - Neste item havera projeto de coleta e
distribuicdo das aguas pluviais aproveitando o sistema de coletas publicas
existentes conforme as determinagdes das Normas Técnicas Brasileiras, a
ser devidamente autorizada pelos érgdos competentes e, principalmente
atendendo a legislacdo ambiental em vigor;

Abastecimento de agua Distribui a populacdo agua sanitariamente pura e em volume satisfatério
para todos os usos - Foi apresentado a carta de Viabilidade da
Concessionaria de servico publico responsavel pelo abastecimento de agua
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no municipio e elaborado um projeto complementar de abastecimento e
distribuicdo de agua potavel de todo o empreendimento a ser aprovado
pela concessionaria e entregue ao 6rgdo de Controle e licenciamento
urbano municipal;

Esgotos sanitarios

Constitui a captagdo e tratamento de esgoto sanitario dos imdveis desta
cidade, considerando a legislagdo em vigor geralmente realizado através
de estacbes de tratamento de esgotos - Foi elaborado o projeto
complementar de coleta e tratamento de esgoto sanitario (ETE) nos termos
da lei Pro-aguas a ser aprovado pelo respectivo érgao de controle e
licenciamento ambiental Municipal, conforme etapa de licenciamento
estipulado na legislacéo vigente;

Residuos s6lidos

Recolhe e d& destinacdo final aos residuos sélidos produzidos pela
populacdo geral, incluindo o chamado bota-fora, proveniente da
terraplanagem ou do entulho da construgéo civil, conforme estipulado pelo
6rgdo ambiental competente — foi destinado depois de recebé-los via
lixeiras seletivas, caixa entulho e consequente remocdo por empresa
contratada ou ainda por parte do servico publico de coleta e limpeza
urbana do Municipio, realizado pela Rua Belo Horizonte;

Energia elétrica

Sistema de distribuicdo de energia elétrica na cidade realizada através de
concessdo publica - Apresentado a carta de Viabilidade da Concessionaria
de servico publico responsavel pela distribuicdo de energia elétrica no
Municipio e ainda elaborado o respectivo projeto complementar de
abastecimento e distribuicdo elétrica aprovado pela concessionaria e
entregue ao 6rgdo de Controle e Licenciamento Urbano Municipal
competente;

Cronograma De Obra (previsdo inicio das obras Julho de 2012 e teve
prazo final para o término de Janeiro de 2014).

Sondagem

Foi realizado um laudo de sondagem e percussdo manual nos termos das
normas técnicas brasileiras.

Horério de Execucéo da Obra

A obra prop6s ser realizada prioritariamente, no horario comercial entre
07h00min as 17h00min, podendo a terraplanagem ter sido executada em
horarios noturnos.

Canteiro de Obras

O canteiro de obras prop6s barracdo geral e modelo de almoxarifado.

Pessoal

Envolvidos 80 colaboradores aproximadamente durante a execucdo da
obra.

Terraplanagem

As movimentagbes da terra, escavacOes e servicos relacionados a
terraplanagem, foram propostos serem realizados com equipamento
apropriado para os referidos servigos (escavadeiras hidraulicas, tratores,
pas-carregadoras, entre outros) e ainda propuseram um controle especifico
para evitar processos erosivos e o derramamento de material por agua
pluvial para o sistema viério existente.

Areas de Manobras e
Estacionamento durante as
Obras

Foi proposto erguer tapume no perimetro frontal do lote por onde seria
realizada a entrada e saida de materiais e carros de servico. Na area interna
do canteiro de obras proposto estacionar veiculos e motos de funcionarios.

Informagbes e Documentos
Complementares

Seguranca do trabalho e meio ambiente do trabalho — Proposto a presenca
de Técnicos de Seguranca do Trabalho durante as obras (de acordo com
legislacdo vigente).

Area de Influéncia

Considerada

Para o levantamento de dados quanto ao uso, tipologia e gabarito e
equipamentos comunitarios, foi considerado uma area de influéncia de
500m, de forma a promover diagnostico da mesma por uma amostragem.
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Quadro 6,2 — Analise quanto a infraestrutura urbana

Fonte: Desenvolvido pelo autor desta dissertacdo (2014)

Foi proposta a implantacdo neste espaco de mais um empreendimento residencial
multifamiliar com qualidade e modernidade em arquitetura, onde sera agregado a praticidade
e principalmente o bem estar de seus futuros moradores e do entorno, uma vez ser o bairro em

questdo local de varios residenciais multifamiliares de alto padréo.

6.4.4 Diagnostico Urbano
6.4.4.1 Uso do solo

Para o lote em questdo, sdo permitidas as atividades (ver grafico parametro

urbanistico).
6.4.4.2 Intensidade de Ocupacao

A lei de Uso e Ocupacdo do Solo, art. 62, especifica como diretriz para intensificar a
inducdo a ocupacdo das areas urbanas ndo consolidadas cuja acessibilidade é facilitada pela
proximidade de eixos Vviarios e ao estimulo ao adensamento de areas urbanizadas, atendendo a
critérios e paramentos que minimizem o0s impactos ambientais e proporcionem melhor

qualidade de vida. Podem ser enquadrados como:

I.  areas de verticalizacdo alta — edificacOGes de até 18 (dezoito) pavimentos-tipo
(que é o caso em questdo e segundo maior indice construido no local);

Il.  éreas de verticalizacdo média — edificacOes de até 12 pavimentos-tipo;

I1l.  &reas de verticalizacdo média baixa — edificacGes de até 8 pavimentos-tipo; 1V
— &reas de verticalizagdo baixa — edificacdes de até 4 pavimentos-tipo.

IV.  Equipamentos Comunitarios Existentes - A norma NBR 9284, define a
existéncia de apenas um grupo de equipamento, o urbano e define como
categorias:

a) Circulagéo e transporte; Cultura e religido; Esporte e lazer; Infraestrutura:
sistema de comunicacdo, energia, iluminacdo publica e saneamento,
Seguranca publica e protecdo; Abastecimento; Administracdo publica;
Assisténcia social; Educacdo Saude.

b) De acordo com levantamentos realizados na &rea de influéncia de 500

metros foram verificados inimeros equipamentos urbanos, tais como:



117

c) Circulacdo e transporte: abrigos de 6nibus;

d) Abastecimento: comércios em geral (Shopping Manauara, Postos de
Combustiveis, restaurantes, galerias comerciais e outros).

e) Educacdo: Faculdade de Enfermagem, Escola e Faculdade Marta Falcéo,
Escola Ida Nelson dentre outros.

f) Saude: Clinica Prontocord, Hospital 28 de agosto, dentre outras clinicas

particulares.
6.4.4.3 Sistema viario

O sistema viario local foi analisado pela situacdo atual da época e desta forma foi
formulado propostas minimizadoras dos supostos transtornos gerados no momento da
implantacdo deste empreendimento (Foi apresentado o Estudo Prévio de Tréafego aprovado
pelo Instituto Municipal de Transito).

Abrange as vias destinadas a circulacdo de - Pessoas; ciclistas e outros meios de
transporte ndo motorizados; veiculos automotores para transporte coletivo e individual;
veiculos de carga; areas de estacionamento para bicicletas e veiculos automotores; abrigo para

transporte coletivo; percursos turisticos.

A rua Belo Horizonte possui caracteristica de via coletora: promove a ligacdo das vias

locais com as arteriais com a funcéo de integrar a malha urbana existentes.
6.4.4.4 Trafego

Qualquer empreendimento que apresente um aumento significativo no nimero de
veiculos em circulacéo, gera preocupacdo por parte de planejadores e gestores municipais de
transito, ou seja, locais distintos que tem em comum o desenvolvimento de atividades ou um
porte e escala capazes de produzir ou atrair grande nimero de viagens e sem regulamentacéo
especifica faz-se necessaria a apresentacdo de estudo e neste caso a analise de trafego e o
Estudo de impacto de Vizinhanca. Este estudo avalia a realidade e sugere algumas solugdes de
mitigagcOes: Diante do exposto, podemos considerar que o empreendimento em questao

apresentou baixo impacto pela natureza de sua atividade.
6.4.5 Diagnostico Ambiental

Caracterizacdo Do Ambiente - Localiza-se no Bairro de Adriandpolis situado na zona

centro sul da cidade de Manaus, sendo predominantes residenciais, servigos e comercio. Foi
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também fornecido informagdes pertinentes aos seguintes tépicos: Geologia Da Regido De

Manaus, Geomorfologia, Solos, Clima, Hidrografia, Caracterizacdo Da Bacia Hidrografica,

Hidrografia Local.

Foi relatado que: O empreendimento em questdo “atividade residencial” contempla

todas as normas ambientais e consequentemente o cddigo ambiental municipal, lei N° 605 de

julho de 2001 e que no local ndo consta qualquer corpo hidrico.

6.4.5.1 Quanto a situacdo de esgotamento sanitario em Manaus

Essa é precéria estima-se que somente 3% dos domicilios estdo ligados e rede coletora
— (IBGE). A rede é inexistente, os esgotos sdo destinados as fossas, ruas e igarapés. A
rede de esgoto da cidade de Manaus tem ao todo aproximadamente 361 km. A maior
parte dos domicilios principalmente aqueles localizados as margens dos igarapés
lancam diretamente seus esgotos nestes corpos d’agua.

Para destinacao final dos efluentes domeésticos o empreendimento utilizara um sistema
de que a tenda a resolu¢do COMDEMA N.° 131/2006 — € a portaria da SEMMA - N.°
11/2007 — GS/SEMMA em acordo com as normas da ABNT. Serd dimensionada e
construida rede de esgoto até a ETE (Estacdo de Tratamento de Esgoto) com nivel
terciario de tratamento dos efluentes (pré-tratamento, tratamento primario, secundario
e desinfeccdo) que sera langado em conformidade com os parametros de emissdes da
resolucdo CONAMA 357 de 2005. O local também € provido pelo sistema de
abastecimento de 4gua das concessionarias Aguas do Amazonas S/A (atual Manaus
Ambiental), porém o empreendimento contara com a perfuracdo de pogo artesiano
para consumo dos usuarios do empreendimento. Obedecendo: Taxa de permeabilidade
exigida pelo Plano Diretor e Lei Complementar; reserva técnica de prevencdo para
incéndio que sera apresentado com sistema de combate ao incéndio; Estacdo de
tratamento de esgoto nos termos da Lei Ambiental Municipal; Projeto de drenagem a
serem aprovados juntos ao 6rgéo licenciador.

Foi fornecido informagcbes pertinentes aos seguintes topicos: Aspectos
Hidrogeoldgicos, Vulnerabilidade Dos Aquiferos, Caracterizagdo Do Meio Biotico.

6.4.5.2 Flora

A cobertura vegetal de Manaus é denominada de Floresta Tropical Umida ou Floresta

de Terra Firme. As caracteristicas fisicas de Manaus representam aspectos de forte
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vulnerabilidade a ocupacdo de pressdo sobra a sustentabilidade do ambiente natural e da
propria condicdo de vida de parte da populacdo. E nesse contexto que as situagdes de conflito
urbano em Manaus configuram-se como o avango descontrolado das fronteiras urbanas sobre
as florestas nativas e areas de preservacao permanente, em especial as margens dos igarapés e

das areas ambientalmente frageis do Rio Negro.
6.4.5.3 Fauna

A érea urbana da cidade de Manaus apresenta diversos fragmentos florestais — areas
verdes remanescentes de floresta nativa — que variam em tamanho e composicéo de espécies
faunisticas e floristicas. O lote em questdo ja encontrava-se completamente antropizado,
havendo inclusive uma outra edificacdo no local a qual serd demolida. Sendo assim, ndo ha
espécies a serem caracterizadas, ndo existe proximidade a rios, canais e nem tdo pouco
nascentes. O lote em questdo trata de area que sofrera intervencédo, algumas diretrizes devem

ser tomadas, de forma a minimizar os impactos advindos dessas intervencdes.
6.4.5.4 Valorizacdo imobiliaria

Pode ser vista como uma consequéncia da maximizacao de infra-estrutura urbana,
pois a principal caracteristica de um terreno urbano, em oposicdo a um rural, onde a
edificacdo adquirira 0 acesso a alguns bens e servigcos essenciais: abastecimento de agua e
coleta de esgotos, coleta de lixo, energia elétrica, redes de telecomunicacdes, sistema viario,
transporte, iluminacdo publica, além de escolas, hospitais, pracas, parques etc. Diante do
exposto, no item referente a valorizacdo imobiliaria, as anélises apontam para um dos pontos

positivos da intervengdo proposta.

6.5 MEDIDAS MITIGADORAS

Foram verificados os pontos negativos relacionados aos aspectos de trafego e
convivio urbano, assegurando a mitigagdo dos aspectos negativos, observando os parametros
exigidos na legislacdo pertinente, a concepcdo do projeto urbanistico e seus impactos

urbanisticos e ambientais.
6.5.1 Durante a execucdo das obras

O quadro 6.3, a seguir apresenta a duracdo da execucao da obra:
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EPI

Utilizacdo do EPI (equipamento de protecdo individual) EPC (equipamento de

protecdo coletiva) para funcionarios e para visitantes.

Drenagem

Propds a implantacdo e manutencédo de sistemas de drenagem de modo a evitar que
as aguas superficiais e pluviais adentrassem a area do empreendimento e deposicdo
de material de aterro ou outros materiais para o exterior do empreendimento ou via

publica.

Vazamentos

Prop0s a execugdo e manutengdo preventiva e corretiva permanente de maquinas e
equipamentos de forma a evitar que haja vazamento de combustiveis e 0leos,

geracao de ruidos, gases e odores.

Movimentagdo na via

publica de maquinas

Prop6s que fossem tomados cuidados quanto @ movimentacdo das maquinas na via,
movimentacdo intensa, respeitando sempre uma faixa de seguranca e ainda buscar
mitigar através de uma reservada area para estacionamento dos colaboradores e

funcionarios em area interna do canteiro de obras.

Esgotamento sanitario

temporario

Para o canteiro de obras foi previsto a execugdo de fossas sépticas, que sdo
unidades de tratamento priméario de esgoto domestico, onde sao feitas a separacéao e
a transformacdo quimica da matéria sdlida contida no esgoto, e consequentemente
todos os residuos serdo acondicionados e destinados através das empresas

contratadas durante a execucédo das obras.

Residuos Solidos da

Construgéo Civil

Foi apresentado a SEMMAS o Plano de Gerenciamento de Residuos Sélidos
determinando o local para disposigao final dos residuos gerados, evitando assim o

transporte para os cursos d’agua.

Ruidos

Foi proposto a verificagdo dos cuidados na geragdo de ruidos, instalagGes sanitarias
e de drenagem durante a fase de obras, conforme normas técnicas NR-18-Portaria
3214 — Lei n° 6.514 — Ministério do Trabalho garantirdo um baixo impacto na fase

de construcéo.

Entrada e saida no

canteiro de obras

Protegido o lote por tapume, e destinado pela Rua Belo Horizonte o portdo de

entrada e saida de veiculos e respectivo estacionamento dentro do lote em questao.

Quadro 6.3 - Durante a execucdo da obra

Fonte: Desenvolvido pelo autor desta dissertagéo (2014)

6.5.2 Pos-ocupacéao

O quadro 6.4, a seguir apresenta a pds-ocupagao:

Vagas de estacionamento

O projeto apresentou &rea de estacionamento na é&rea interna do
empreendimento para evitar problemas no trafego local pela futura demanda de
veiculos gerada e houve previsdo de manobristas para além de aumentar a

capacidade de estacionamento, evitar transtornos aos visitantes e residentes;

Acessibilidade

Implantacdo de guias rebaixadas e rampas destinadas aos portadores de
necessidades especiais e idosos e espacos seguros para circulacdo e travessia de

pedestres;
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Faixa de Acumulacéo Area para acumulacio de veiculos podendo receber até 4 veiculos leves,

funcionando também como porte-cochere para embarque e desembarque;

Servico Previsdo de carga e descarga interna (no subsolo) ao empreendimento com
acesso pela Rua Belo Horizonte, via coletora de fluxo mediano;
Sinalizagéo Colocacgéo de sinaleira intermitente entrada e saida de veiculos no acesso geral

do empreendimento.

Quadro 6.4 — P6s-ocupacédo

Fonte: Desenvolvido pelo autor desta dissertacdo (2014)

Todas essas etapas foram propostas a serem rigorosamente cumpridas no decorrer

do processo de implantacdo do Empreendimento em fungdo de evitar fiscalizagOes

indesejaveis.

6.5.3 Consideracdes Finais

O conteldo deste estudo veio apresentar 0s pontos positivos e negativos, bem
como sua forma de minimizar impactos que venham a ocasionar no inicio e
durante a execucéo das obras.

Foi realizado um estudo no sistema viario para que pudesse atender todas as
necessidades, bem como, 0s possiveis impactos na area.

Desta forma, analisando pontualmente 0s aspectos positivos e negativos
relacionados a implantacdo do empreendimento, se faz passivel as
transformacdes necessarias e fundamentais, sem contudo inviabiliza-las.

Sobre 0s aspectos negativos encontrados, seja na fase de execucdo da obra ou
mesmo quando do funcionamento da atividade em si, foi apresentado a
mitigacdo destes levando-se em conta as Normas Técnicas vigentes e demais

legislagdes especificas.

6.6 MEDIDAS COMPENSATORIAS

Proposto: A medida estabelecida pelo Orgdo Municipal de Planejamento Urbano, que

por competéncia direcionard aquele bairro de Adrianopolis, uma compensagdo no que se

refere a Implantagdo de um novo mobiliario urbano e/ou melhoria de algum ja existente, ou

ainda qualquer proposta sugerida por aquele Instituto, responsavel pelo planejamento e

ordenamento da Cidade de Manaus.

6.6.1 Empreendimento a set implantado na Av. Tancredo Neves
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Esse EIV foi executado de forma a contemplar os efeitos positivos e negativos do
empreendimento quanto a qualidade de vida da populacdo residente na area e suas
proximidades durante e apds as obras do empreendimento, onde foi apresentado alternativas e

mitigacOes para este processo.

O empreendedor optou por implantar ali um condominio fechado de residéncias
unifamiliares a fim de suprir a caréncia de habitagcdes que atinge a regido, deixando reservada
a &rea que faz frente a Avenida Tancredo Neves para o acesso principal ao empreendimento.

O empreendimento em questdo serd implantado em uma &rea de 23.371,70m2,
localizada na regido sul-leste de Manaus, ja consolidada e prevé implantacdo de 86 unidades
residenciais com 120m?2 de area construida para cada unidade e contempla infraestrutura de
lazer com saldo de festas, playground, quiosques com churrasqueiras, piscina, quadra
poliesportiva, vagas de estacionamento descobertos e cobertos.

A implantacdo prevé afastamento de 5,00 metros do alinhamento dos lotes onde

demonstra que a proposta do Empreendimento é ndo densificar a area.

Em termos de ocupagdo do solo e volumetria a area de influéncia apresentou feigdes
bastante homogéneas, ocupados por residéncias unifamiliares. Os lotes sd&o em geral de
10x30m, oriundos de loteamentos regulares. Trata-se de setores com média densidade
construida e média densidade populacional, percebe-se que as construcdes mais antigas estdo

dando lugar a obras novas, mas mantendo a mesma caracteristica residencial.

Desta forma, este EIV contempla alternativas direcionadas a amenizar situacfes de

desconforto na implantacdo do empreendimento em questdo, onde foi apresentado:
6.6.2 Parametros urbanisticos

Demonstrados e de acordo com a legislacao.
6.6.2.1 Infraestrutura urbana

O quadro 6.5, a seguir apresenta a infraestrutura urbana:

Sistema viario e | As calgadas e as guias serdo executadas em concreto, assim como as obras
acessibilidade relativas a acessibilidade que serdo devidamente sinalizadas;
Drenagem pluvial prevista coleta e distribuicdo das &guas pluviais aproveitando o sistema de

coletas publicas existentes conforme as determinagdes das Normas Técnicas

Brasileiras

Abastecimento de agua Apresentado a carta de Viabilidade da Concessionéria de servico publico
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responsavel pelo abastecimento de &gua no municipio e elaborado um
projeto complementar de abastecimento e distribuicdo de agua potavel de
todo o empreendimento a ser aprovado pela concessionaria e entregue ao

orgéo de Controle e licenciamento urbano municipal;

Esgotos sanitarios

Foi elaborado o projeto complementar de coleta e tratamento de esgoto

sanitario (ETE) nos termos da lei Pré-aguas;

Residuos sélidos

Foi destinado depois de recebé-los via lixeiras seletivas, caixa entulho e

consequente remocao por empresa contratada;

Energia elétrica

Apresentado a carta de Viabilidade da Concessionéria de servigco publico
responsavel pela distribuicdo de energia elétrica no Municipio e ainda
elaborado o respectivo projeto complementar de abastecimento e
distribuicdo elétrica aprovado pela concessiondria e entregue ao 6rgdo de

Controle e Licenciamento Urbano Municipal competente;

Cronograma de Obra

Previsdo inicio das obras Junho de 2013 e teve prazo final para o término
maio de 2015

Sondagem

Foi realizado um laudo de sondagem e percussdo manual nos termos das

normas técnicas brasileiras.

Horéario de Execucdo da
Obra

A obra prop6s ser realizada prioritariamente, no horario comercial entre
07h00min as 17h00min, podendo a terraplanagem ter sido executada em

horarios noturnos;

Canteiro de Obras

O canteiro de obras prop6s barracdo geral e modelo de almoxarifado;

Pessoal

Envolvidos inicialmente 40 colaboradores aproximadamente durante a

execucdo da obra com previsdo de expansdo no quantitativo;

Terraplanagem

As movimentagBes da terra serdo realizadas com equipamento apropriado
para os referidos servigos e propuseram um controle especifico para evitar
processos erosivos e o derramamento de material por dgua pluvial para o

sistema viario existente (detalhamento apresentado).

Areas de manobras e
estacionamento durante as

obras

Foi proposto erguer tapume no perimetro frontal do lote por onde seria

realizada a entrada e saida de materiais e carros de servico.

Informacbes e documentos

Complementares

Seguranca do trabalho e meio ambiente do trabalho — Proposto a presenca de

Técnicos de Seguranca do Trabalho durante as obras;

Area de

Considerada

influéncia

Para o levantamento de dados quanto ao uso, tipologia e gabarito e
equipamentos comunitarios, foi considerado uma é&rea de influéncia de

500m, de forma a promover diagnéstico da mesma por uma amostragem;

Equipamentos comunitarios

existentes

A norma NBR 9284, define a existéncia de um grupo de equipamento que é
0 urbano onde as categorias: Circulacdo e transporte; Cultura e religido;

Esporte e lazer; Infraestrutura: sistema de comunicacdo, energia, iluminacao
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publica e saneamento, Seguranca publica e protecdo; Abastecimento;

Administracdo publica; Assisténcia social; Educacdo Saude.

Quadro 6.5 — Infraestrutura urbana

Fonte: Desenvolvido pelo autor desta dissertagdo (2014)

De acordo com levantamentos realizados na area de influéncia de 500 metros foram
verificados inimeros equipamentos urbanos, tais como:
I. Circulacdo e transporte: abrigos de 6nibus;
Il.  Abastecimento: comércios, Postos de Combustiveis, restaurantes, mercados,
drogarias e outros.
I1l.  Educagéo: Escola e Faculdade Nilton Lins

IV. Salde: Unimed e outras clinicas particulares

Quanto a area de lazer o préoprio empreendimento ird absorver grande parte da
demanda com os equipamentos da area de lazer que fornecera aos usuérios. Ha a possibilidade

ainda de utilizar também outros equipamentos urbanos especificos como:

O Centro Social Urbano que desenvolve atividades de convivio com recreacdo,
atividades fisicas e outros estando localizado na Avenida Grande Otelo além do Parque
Municipal do Mindu, uma das quatro unidades de conservacao localizado na rua Perimetral,
localizado naquele bairro.

Por se tratar de um projeto com baixa utilizacdo da taxa de ocupacdo do solo é
possivel afirmar que o condominio possui uma configuracdo que permite a iluminacéo direta e
ventilacdo natural de todas as unidades, pode-se ainda afirmar que a volumetria proposta do
empreendimento ndo prejudica a ventilacdo das unidades lindeiras. O projeto respeitou 0s

distanciamentos necessarios para propiciar a ventilagdo e iluminacao necessaria.

O empreendimento ndo impactara na area e o entorno em termos de comprometimento
de sitios ou outros bens inventariados ou tombados por seu valor histérico cultural. A
ocupacdo do vazio urbano, com calcamento adequado, area verde devidamente equipada

enriquece a paisagem urbana.
6.6.2.2 Valorizacdo imobiliéria

Pode ser vista como uma consequéncia da maximizacgéo de infraestrutura urbana, onde

a edificacdo adquirira o acesso a alguns bens e servicos essenciais: abastecimento de agua e
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coleta de esgotos, coleta de lixo, energia elétrica, redes de telecomunicacdes, sistema viario,

transporte, iluminacdo pablica, além de escolas, hospitais, pracas, parques etc.

Diante do exposto, no item referente a valorizacdo imobiliaria, as analises apontam

para um dos pontos positivos da intervengdo proposta.
6.6.2.3 Sistema Viario

No que se refere ao sistema viario local foi formulado propostas minimizadoras dos
supostos transtornos gerados no momento da implantacdo deste empreendimento para que
desta forma fosse garantido o mesmo desenvolvimento da malha viaria. (Foi apresentado o

Estudo Prévio de Trafego aprovado pelo Instituto Municipal de Transito).
6.6.2.4 Diagnostico Ambiental

O quadro 6.6, a seguir apresenta o diagndstico ambiental:

Caracterizagéo do | Localiza-se no Bairro do Parque Dez de Novembro, situado na zona sul-leste
ambiente da cidade de Manaus, sendo predominantes residenciais, servigos e comercio.
Foi também fornecido informacdes pertinentes aos seguintes topicos:
Geologia Da Regido De Manaus, Geomorfologia, Solos, Clima, Hidrografia,

Caracterizagdo Da Bacia Hidrogréfica, Hidrografia Local.

Foi relatado que O empreendimento em questdo “atividade residencial” contempla todas as
normas ambientais e consequentemente o codigo ambiental municipal, lei N°

605 de julho de 2001 e que no local ndo consta qualquer corpo hidrico.

Quanto a situagcdo de | Essa € precéria estima-se que somente 3% dos domicilios estéo ligados e rede
esgotamento sanitario em | coletora — (IBGE). A rede é inexistente, 0s esgotos séo destinados as fossas,
Manaus ruas e igarapés. A rede de esgoto da cidade de Manaus tem ao todo
aproximadamente 361 km. A maior parte dos domicilios principalmente
aqueles localizados as margens dos igarapés lancam diretamente seus esgotos

nestes corpos d’agua.

Para destinacdo final dos | O empreendimento utilizard& um sistema de que a tenda a resolucdo
efluentes domésticos COMDEMA N.° 131/2006 — é a portaria da SEMMA - N.° 11/2007 —
GS/SEMMA em acordo com as normas da ABNT. Serd dimensionada e
construida rede de esgoto até a ETE (Estagdo de Tratamento de Esgoto) com
nivel terciario de tratamento dos efluentes (pré-tratamento, tratamento

primario, secundario e desinfeccdo) que sera langado em conformidade com
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os parametros de emissdes da resolucdo CONAMA 357 de 2005. O local
também é provido pelo sistema de abastecimento de agua das concessionarias
Aguas do Amazonas S/A (atual Manaus Ambiental), porém o
empreendimento contard com a perfuragdo de pogo artesiano para consumo

dos usuarios do empreendimento.

Obedecendo Taxa de permeabilidade exigida pelo Plano Diretor e Lei Complementar;
reserva técnica de prevencao para incéndio que sera apresentado com sistema
de combate ao incéndio; Estacdo de tratamento de esgoto nos termos da Lei
Ambiental Municipal; Projeto de drenagem a serem aprovados juntos ao

6rgdo licenciador.

Foi fornecido informagdes | Aspectos Hidrogeoldgicos, Vulnerabilidade Dos Aquiferos, Caracterizagdo

pertinentes aos seguintes Do Meio Biético.
tépicos:
Flora A cobertura vegetal de Manaus é denominada de Floresta Tropical Umida ou

Floresta de Terra Firme. As caracteristicas fisicas de Manaus representam
aspectos de forte wvulnerabilidade a ocupacdo de pressdo sobra a
sustentabilidade do ambiente natural e da prépria condicéo de vida de parte da
populago. E nesse contexto que as situacdes de conflito urbano em Manaus
configuram-se como o avango descontrolado das fronteiras urbanas sobre as
florestas nativas e areas de preservagdo permanente, em especial as margens

dos igarapés e das areas ambientalmente frageis do Rio Negro.

Fauna A drea urbana da cidade de Manaus apresenta diversos fragmentos florestais —
areas verdes remanescentes de floresta nativa — que variam em tamanho e
composicdo de espécies faunisticas e floristicas. O lote em questdo ja
encontrava-se completamente antropizado. Sendo assim, ndo héa espécies a
serem caracterizadas, ndo existe proximidade a rios, canais e nem tdo pouco
nascentes. O lote em questdo trata-se de uma area que sofrerd intervencédo
onde algumas diretrizes devem ser tomadas de forma a minimizar os impactos

advindos dessas intervencoes.

Quadro 6.6 - Diagndstico Ambiental

Fonte: Desenvolvido pelo autor desta dissertacdo (2014)

6.7 MEDIDAS MITIGADORAS

Foram verificados os pontos negativos relacionados aos aspectos de trafego e convivio

urbano, assegurando a mitigacdo dos aspectos negativos:
6.7.1 Durante a execucdo das obras

O quadro 6.7, a seguir apresenta a execuc¢do das obras:
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EPI Utilizagdo do EPI (equipamento de protecdo individual) EPC
(equipamento de protecdo coletiva) para funcionarios e para visitantes.
Drenagem Prop6s a implantagdo e manutencgdo de sistemas de drenagem de modo
a evitar que as aguas superficiais e pluviais.
Vazamentos Propds a execucdo e manutencao preventiva e corretiva permanente de

maquinas e equipamentos. de forma a evitar que haja vazamento de
combustiveis e dleos, geracéo de ruidos, gases e odores.

Movimenta¢do na via publica de

Prop6s que fossem tomados cuidados quanto & movimentagdo das

maquinas maquinas na via, e destinou uma d&rea para estacionamento dos
colaboradores e funcionarios em area interna do canteiro de obras.

Esgotamento Sanitérios | Foi previsto a execucdo de fossas sépticas, que sdo unidades de

Temporario tratamento primario de esgoto doméstico, onde séo feitas a separagdo e

a transformagdo quimica da matéria solida contida no esgoto, e
consequentemente todos os residuos serdo acondicionados e destinados

através das empresas contratadas durante a execucdo das obras.

Residuos sélidos da construcéo

civil

Apresentado ao 6rgdo competente o Plano de Gerenciamento de
Residuos Solidos.Os materiais oriundos da movimentagdo de terra,
segundo a Resolugdo CONAMA n°307 deverdo ser utilizados ou
reciclados na forma de agregados ou encaminhados para Aterros de
Residuos da Construcdo Civil, sendo dispostos de modo a permitir sua

utilizaco ou reciclagem futura.

Ruidos

Foi proposto a verificagdo dos cuidados na geracdo de ruidos,
instalagdes sanitarias e de drenagem durante a fase de obras, conforme
normas técnicas NR-18-Portaria 3214 — Lei n°. 6.514 — Ministério do
Trabalho garantirdo um baixo impacto na fase de construcdo em
especial atencdo ao atendimento da legislacdo quanto ao cumprimento

de horario de “siléncio”.

Entrada e saida no canteiro de obras

Protegido o lote por tapume, e destinado pela Rua Tancredo Neves o

portdo de entrada e saida de veiculos.

Quadro 6.7 — Execucéo das obras

Fonte: Desenvolvido pelo autor desta dissertacdo (2014)

6.7.2 P6s-ocupacao

O quadro 6.8 a seguir apresenta a execucao das obras:

Vagas de estacionamento

O projeto apresentou darea de estacionamento na area

interna do
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empreendimento;

Acessibilidade Implantacdo de guias rebaixadas e rampas destinadas aos portadores de

necessidades especiais e idosos e espacos seguros para circulacdo e travessia

de pedestres;

Faixa de Acumulacéo Area para acumulacdo de veiculos podendo receber até 8 veiculos leves,

funcionando também como porte-cochere para embarque e desembarque;

Servico Previsdo de carga e descarga interna (area — 3 vagas de estacionamento
destinada a servicos);
Sinalizacéo Colocacéo de sinaleira intermitente entrada e saida de veiculos no acesso geral

do empreendimento;

Quadro 6.8 — Pds-ocupacédo

Fonte: Desenvolvido pelo autor desta dissertacdo (2014)

6.7.3 Consideracdes Finais

Este estudo apresentou 0s pontos positivos e negativos, bem como 0 processo para

minimizar impactos que venham acontecer no inicio e durante a execucdo das obras na

implantacdo do empreendimento como apresentamos a seguir as respectivas conclusoes:

A obra é compativel com a paisagem imediata e da area de influéncia do
empreendimento;

Compatibilidade do empreendimento com as atividades humanas vizinhas, por
similaridade e por complementaridade com as atividades do entorno;

Com a previsdo em projeto de algumas medidas que potencializardo o seu uso e
outras que irdo minimizar os impactos negativos do empreendimento, podem-se
afirmar que o mesmo sera de consideravel importancia para o desenvolvimento da
area, por suas caracteristicas estarem de acordo com proposta preconizada pelo
planejamento diretor urbano e ambiental da cidade;

Destino final do entulho da obra - serd apresentado Plano de Gestdo de Residuos
Sélidos da Construgédo Civil, conforme Resolugdo CONAMA 307/02, onde serdo
observadas as classificacOes inerentes e disposicdo final com orientacdo da
Prefeitura;

O Estudo de Trafego contempla todos os elementos de acessibilidade onde serdo
definidas as medidas para amenizar os impactos provenientes a implantacdo do

empreendimento;



129

VI. Alteracdo do perfil de valorizacdo imobiliaria do entorno - Em funcdo da
implantacdo dos condominios de construcdo nova e moderna a tendéncia sera de

que as casas velhas, em muitos casos sem manutencdo, cedam lugar a
VIl.  Rede de esgoto sanitario - Sera com sistema separador absoluto e uma estacdo de
tratamento com nivel terciario de tratamento dos efluentes (pre-tratamento,
tratamento primario, secundario e desinfeccao) que sera lancado em conformidade

com os parametros de emissdes da resolugdo CONAMA 357 de 2005;
VIIl.  Producdo e nivel de ruidos e vibragGes - Por se tratar de um empreendimento
basicamente residencial o nivel de ruidos e vibracGes sera mais impactante no

periodo de implantacdo que devera ser amenizada através de medidas mitigadoras.
6.8 MEDIDA COMPENSATORIA

Proposto: A medida estabelecida pelo Orgdo Municipal de Planejamento Urbano, que
por competéncia direcionara aquele bairro do Parque dez de Novembro, uma compensacao no
que se refere a Implantacdo de um novo mobiliario urbano e/ou melhoria de algum ja
existente, ou ainda qualquer proposta sugerida por aquele Instituto, responséavel pelo
planejamento e ordenamento urbano e ambiental da Cidade de Manaus.

CAPITULO VII

7 CONCLUSOES

O advento do novo milénio e as transformagdes sociais tém induzido & necessidade de
reconfigurar o modelo predominante de gestdo e de politicas publicas ambientais, e assim
sendo, as organizacOes tém atravessado mudancas e valorizado, de maneira crescente, 0
planejamento ambiental estratégico promovendo beneficios sociais, ecolégicos e econémicos,

e desenvolvendo um valor diferenciado para os clientes.
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O processo de decisdo para o desenvolvimento sustentavel deve levar em conta 0s
resultados socioecondmicos e ambientais em um curto prazo de tempo e no espaco em que

séo gerados.

A construcdo civil de edificagdes requer novos procedimentos, ambientalmente mais
corretos, sobretudo 0s que minimizam 0s consumos e a producdo de residuos. Considerar a
varidvel ambiental ainda na fase do projeto arquiteténico € vital, porquanto estabelece os
demais projetos complementares e as etapas seguintes de uma edificagdo. Com o correto uso
dos aspectos ambientais em projetos, podem-se atenuar 0s consumos e residuos e,
conseqlientemente custos em todas as fases seguintes, ndo obstante conservar o ambiente

natural e possibilitar uma melhor qualidade do ar interior.

Mesmo com o expressivo volume de normas ambientais no ambito federal, estadual e
municipal tratarem de forma direta ou indiretamente da preservacdo ambiental, nota-se uma
deficiéncia de infraestrutura na fiscalizacdo feita pelos 6rgdos competentes, bem como a falta
de sensibilizacdo e de educacdo ambiental por parte das construtoras de maneira geral, assim
sendo, 0 meio ambiente tem sido bruscamente modificado pelas interferéncias frequentes do

homem.

Os parametros existentes sdo incipientes, e sdo eles que viabilizam a atenuacdo dos
impactos ambientais e o crescimento da eficiéncia no processo de construcdo. Nesse contexto,
algumas constatacOes e perspectivas podem ser reveladas: a preocupacdo ambiental deve ser
incorporada ao processo de concepcdo e licenciamento do projeto, sobretudo em termos de
parametros legais; os parametros ambientais devem ser fixados de forma abrangente e

consistente, que leve em conta as peculiaridades locais em termos de meio ambiente natural.

E recomendado pela legislacdo que as empresas de construcio de edificacdes
promovam alternativas que atuem na minimizacdo de impactos ambientais e assumam
instrumentos gerenciais como a implantacdo de um sistema de gestdo ambiental (SGA), que
deve ser a solugdo para uma empresa que busca melhorar a sua posi¢cdo no que se trata do
meio ambiente. O Planejamento Ambiental aplicado a construcdo civil colabora para a
reducdo dos impactos promovidos pelas edificacOes, especialmente na etapa de preparacao de
terreno e de producdo da construcdo, levando em conta as fases de grande impacto de danos

a0 meio ambiente.
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Considerando que a construcdo de edificacfes utiliza produtos, em sua grande parte,
fabricados por terceiros, esses fornecedores terdo, ndo obstante os empreendedores, grande
responsabilidade em assegurar a qualidade total, suportados no desenvolvimento tecnolégico,

na normalizacdo, na certificagdo ambiental e na eficiéncia ambiental da edificacéo.

Uma grande preocupacdo ambiental infere que a legislacdo ambiental demande cada
vez mais respeito e atencdo com o meio ambiente. O conceito de sustentabilidade tem sido
vastamente debatido durante as ultimas quatro décadas; isto pode ser notado pela grande
quantidade de documentos de compromissos gerados por Varias instituicdes governamentais,
ONG?’s e congressos dispersos pelo Brasil e pelo mundo. Entretanto, ndo ¢ possivel ainda
observar com clareza a aplicabilidade de tais a¢cdes pactuadas, na busca pelo desenvolvimento

de uma construcdo civil sustentavel.

Mesmo na atualidade € possivel encontrar no meio urbano, situa¢fes notadamente nao
sustentaveis tais como: edificacdes isentas de conforto térmico/acuistico requerendo um alto
consumo de energia elétrica, a degradacdo de grandes areas ambientais, tais como os lix6es, 0
lancamento de esgotos domésticos e industriais em cursos d’agua que perpassam a cidade,

para citar apenas alguns destes gargalos.

Deve-se sempre observar o fato de que a tecnologia, tanto de materiais utilizados em
obras como tecnologia de conhecimento, estdo se modificando em uma velocidade
vertiginosa e para tanto deve-se conscientizar-se de que a tecnologia na atualidade,
bastante sustentavel pode ser no futuro préximo obsoleta ou ndo atender os requisitos

de uma construcao civil sustentavel.

Assim sendo, uma maneira de procurar a sustentabilidade seria se identificar com o
Relatdrio Brundtland em sua definicdo geral: "suprir as necessidades da geragdo presente

sem afetar a habilidade das geracdes futuras de suprir as suas”.

Nessa concepcdo, 0 objetivo consiste em se obter edificacbes cada vez mais
sustentaveis em conformidade com as questdes ambientais locais e temporais, avaliando
questdes simples como a trilogia dos 3 R’s (Reuso, Reutilizar, Reciclar). E, em contrapartida,
procurar sempre o desenvolvimento tecnologico com o objetivo de se alcangar uma edificacéo
sustentavel que venha a cumprir as necessidades primordiais dos seres humanos objetivando a
preservacdo dos recursos naturais renovaveis e de baixo custo: construtivo e de manutencdo

pOs ocupacdo. Dessa maneira, todas as questdes que influenciam a cidade, sejam de meio
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ambiente e/ou edificacbes pouco ou ndo sustentaveis, estariam gradativamente retificando

suas distor¢des, para se atingir o equilibrio ecologico e sustentavel.
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