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Resumo: Este trabalho académico analisa o impacto de empreendimento de médio padrao
vertical em areas densamente povoadas da regido norte de Sorocaba, Sdo Paulo. O estudo
se concentra na relagdo entre politicas urbanas, ambientais e os relatorios de Impacto de
Vizinhanga como parte da legisla¢do brasileira, notavelmente o Estatuto da Cidade (Lei
10.257/2001) e a Lei Nacional de Politica Ambiental (NEPA). Sorocaba regulamenta os
estudos de impacto de vizinhanga com base na Lei Ordinaria n® 8770/2007 e no Decreto
n° 22281/2016, que visam avaliar os efeitos positivos e negativos de empreendimentos
em areas urbanas. O estudo identifica uma série de demandas a serem consideradas,
incluindo patrimonio cultural, ambiente natural, paisagem urbana, uso do solo,
mobilidade urbana, entre outros. Uma analise especifica ¢ realizada no empreendimento
considerando detalhes como localizagdo, estrutura, acessibilidade e impacto ambiental. O
terreno do empreendimento apresenta caracteristicas de solo que requerem escavacao para
construir um estacionamento subterraneo. O modelo de constru¢do utiliza alvenaria
estrutural e lajes impermeabilizadas. O empreendimento oferece infraestrutura abrangente
e acessivel. Além disso, o estudo contextualiza a 4rea e a regido de Sorocaba, destacando
sua infraestrutura, expansdo residencial, zonas industriais, arquitetura histérica e
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infraestrutura vidria. Isso fornece uma visao geral do cenario em que o empreendimento
esta inserido.

Palavras-Chaves: Estudo de impacto; Impacto de Vizinhanga; Politicas Ambientais,
Politicas urbanas.

Abstract: This academic work analyzes the impact of medium-sized vertical
developments in densely populated areas in the northern region of Sorocaba, Sao Paulo.
The study focuses on the relationship between urban and environmental policies and
Neighborhood Impact reports as part of Brazilian legislation, notably the City Statute
(Law 10,257/2001) and the National Environmental Policy Law (NEPA). Sorocaba
regulates neighborhood impact studies based on Ordinary Law No. 8770/2007 and Decree
No. 22281/2016, which aim to evaluate the positive and negative effects of developments
in urban areas. The study identifies a series of demands to be considered, including
cultural heritage, natural environment, urban landscape, land use, urban mobility, among
others. A specific analysis is carried out on the project considering details such as location,
structure, accessibility and environmental impact. The project's land has soil
characteristics that require excavation to build an underground parking lot. The
construction model uses structural masonry and waterproofed slabs. The development
offers comprehensive and accessible infrastructure. Furthermore, the study contextualizes
the area and the region of Sorocaba, highlighting its infrastructure, residential expansion,
industrial zones, historical architecture and road infrastructure. This provides an overview
of the scenario in which the enterprise is located.

Keywords: Impact study; Neighborhood Impact; Environmental Policies, Urban Policies.

1. O que é o impacto de vizinhanca
Com a intengdo de adequar a defesa do meio ambiente ¢ o desenvolvimento

urbano, o Estatuto da Cidade — Lei 10.257/2001 determinou as orientacdes da politica
urbana no Brasil e originou uma série de ferramentas para o planejamento territorial
(BRASIL, 2001). O Art. 36 do Estatuto das Cidades determina como se da a exigéncia de
consentimento de construgdo e ampliagdo de determinadas atividades ou
empreendimentos (BRASIL, 2001), faz a exigéncia de realizagdo de um Relatério de
Impacto de Vizinhanga, além dos estudos ambientais apropriados, realizando a unido
entre as politicas publicas urbanisticas e ambientais (SANTOS, 2012).

A expressao “impacto de vizinhanga” € utilizada para retratar consequéncias locais
em zonas urbanas, como a satura¢ao da infraestrutura, intensidade de inundagoes devido
a impermeabilizacdo do solo, aumento da frequéncia e alteragdes microclimaticas
derivadas de sombreamento, drenagem de aguas pluviais, implantagdo de redes de esgoto,
sobrecarga do sistema vidrio, entre outros (SANTOS, 2012).

O Art. 37 do Estatuto da Cidade descreve como o Estudo de Impacto de
Vizinhanga tem de ser cumprido e seu modo de avaliagdo dos resultados negativos e
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positivos da atividade ou empreendimento, quanto a qualidade de vida das pessoas
habitantes no local e seus arredores (BRASIL, 2001). O estudo abrange as seguintes
demandas:

Patrimdnio cultural e natural e paisagem urbana;

Iluminacdo e Ventilacao;

Demanda por transporte publico e Geracao de trafego;

Valorizacao imobiliaria;

Ocupacao e uso do solo;

Equipamentos comunitarios e urbanos;

Adensamento populacional,

O assunto surgiu da exigéncia de se examinar as consequéncias de um
empreendimento em sua circunvizinhanga, porque s6 os estudos necessarios para o
licenciamento ambiental ndo se mostram capazes de indicar alguns problemas
infraestruturais da area a receber a construcao (SANTOS, 2012).

Aceita-se o Estudo de Impacto de Vizinhanga como um objeto de programagao
urbana para qualidade de vida, pois para sua elaboracao tem que se levar em conta a
analise da area de influéncia do empreendimento, a ocupagdo e o uso do solo, os
equipamentos comunitarios existentes, a indicagdo de medidas mitigadoras de impactos
socioambientais negativos, dentre outros, conforme a cada caso construtivo (SANTOS,

2012).

2. A avaliacio do impacto ambiental como instrumento de estudo do impacto de
vizinhanca
O processo de urbaniza¢do ¢ cada vez mais recorrente na realidade da sociedade,

e com isso, diversos desafios urbanisticos, sociais e ambientais aparecem. Conforme as
cidades crescem, de forma répida e desordenada, aparecem os impactos na qualidade de
vida da populagdo, principalmente quando se trata de vizinhancas de grandes
empreendimentos (FREITAS, 2023).

Os impactos de vizinhanga sdo fendomenos complexos e multidisciplinares os
quais afetam o meio ambiente, a saide, o bem-estar e a seguranca dos individuos e
populagdes que vivem nas proximidades de determinados empreendimentos (LEITE,
2006).

Uma das primeiras ferramentas disponiveis ¢ a Avaliagdo de Impacto Ambiental

(AIA), a qual ¢ uma importante ferramenta para a gestdo ambiental e a tomada de decisdes
ISSN 2525-2941 — Vol. 8 — n°® 3 — pag. 01-49



277 Wlevsis

em relagdo a implantacdo de empreendimentos que possam gerar impactos ambientais
significativos. Segundo Sénchez (Origem e Difusao da Avaliagdo de Impacto Ambiental,
pag 65), em seu livro “Avaliagao de Impacto Ambiental — Conceitos e métodos”, o AIA ¢
“...um processo sistematico e interdisciplinar que visa identificar, avaliar e propor medida
para prevenir, mitigar ou compensar os impactos ambientais decorrentes de uma atividade
ou empreendimento...”.

Sanchez (2013) destaca que os impactos de vizinhanga sdo uma categoria de
impactos ambientais que ocorrem nas areas adjacentes a empreendimento ou atividades,
e que podem afetar a qualidade de vida da populacdo local. Ele ainda ressalta que esses
impactos podem ser negativos ou positivos, dependendo das caracteristicas do
empreendimento ¢ das medidas de controle adotadas.

Estes impactos podem se manifestar de diversas formas, como por exemplo em
formas de ruidos sonoros pela movimentagdo excessiva de veiculos ou pela propria
constru¢do do empreendimento, vibragdes, emissdes atmosféricas, geracdo de trafego,
alteracdes na paisagem, entre outros, podendo afetar a satde da populacdo, gerar
incomodos e conflitos entre os moradores, ¢ ainda provocar impactos ambientais mais
amplos (CARDOSO, 2019).

A AJA se mostra como uma ferramenta essencial para a gestdo dos impactos de
vizinhanga, j& que permite identificar e avaliar os impactos que podem ser gerados pela
implantagao de determinado empreendimento, bem como propor medidas para minimizar
ou controlar esses impactos. Segundo Sanchez (Avaliagdo de Impacto Ambiental:
conceitos e métodos, pag 40), "a AIA € um processo dinamico que deve ser conduzido de
forma participativa e transparente, envolvendo todos os atores sociais interessados no
empreendimento e nos impactos que ele pode gerar"

E fundamental que a avalia¢io dos impactos de vizinhanga seja realizada de forma
cuidadosa e sistematica, considerando as particularidades do empreendimento e da
populacdo local, bem como as normas e legislagdes urbanisticas, sociais € ambientais
vigentes. Dessa forma, sera possivel garantir o desenvolvimento sustentavel e a qualidade
de vida das pessoas que vivem nas proximidades dos empreendimentos (LEITE, 2006;

SANCHEZ, 2013; FREITAS, 2023).
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3. Origem da avaliacdo de impacto ambiental
Sendo o AIA, uma parte da avaliacdo de impacto de vizinhanga que ¢ uma

ferramenta de politica publica, e apresenta-se como um mecanismo eficaz de prevengao
de danos urbanisticos, sociais e ambientais, tendo como intuito a promog¢do do
desenvolvimento sustentivel em meio ao crescimento da populagio urbana (SANCHEZ,
2013).

A AIA tem origem no pais dos Estados Unidos em decorréncia da lei politica
nacional do meio ambiente daquele pais, chamada também de NEPA (National
Envionmental Policy Act of 1969) a lei entrou em vigor no dia 1° de janeiro de 1970,
tornando assim como atividade obrigatdria a ser realizada antes de qualquer tomada de
decisdes que possam vir a acarretar problemas ambientais (SANCHEZ, 2013).

Inicialmente antes da aprovagao da lei em 1969, os trés principais elaboradores
que corroboravam para a criagdo da lei eram professores e politicos, que naquela época
se mostravam ter um grande status na sociedade e tinham um grande peso em suas agdes
para o governo, fazendo com que desta forma conseguissem a aprovagdo da lei de dentro
do judiciario (SANCHEZ, 2013) transformando as questdes de qualidade ambiental tio
importantes quanto as questdes economicas do governo federal.

Com isso segue abaixo artigo 102 da lei NEPA (usar a referéncia do texto
enviado), que estipula as acdes que as agenciais do governo federal devem seguir:

(1°)  Utilizar uma abordagem sistemadtica e interdisciplinar que assegurard o uso
integrado das ciéncias naturais e sociais e das artes de planejamento ambiental nas
tomadas de decisdes que possam ter um impacto sobre o ambiente humano;

(2°)  Identificar e desenvolver métodos de procedimentos, em consulta com o
Conselho Ambiental estabelecido pelo titulo II desta lei, que assegurardo que o valores
(amenities) ambientais presentemente ndo qualificados serdo levados adequadamente em
considera¢do na tomada de decisdes, ao lado das consideragdes na tomada de decisdes,
ao lado de consideragdes técnicas € econdmicas;

(3°)  Incluir, em quaisquer recomendagdes ou relatorio sobre a proposta de
legislag@o e outros importantes (major) a¢des federais que afetam significativamente a
qualidade do ambiente humano, uma declaracdo (statement) detalhada do funcionario
responsavel sobre:

I — O impacto da ac¢do proposta;
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IT — Os efeitos ambientais adversos que ndo puderem ser evitados caso a proposta
seja implementada;

IIT — Alternativas a acao proposta;

IV — A relagdo ente os usos locais e de curto prazo do ambiente humano ¢ a
manuten¢do e melhoria da produtividade a longo prazo;

V — Qualquer comprometimento irreversivel e irrecuperavel de recursos que
seriam envolvidos se a agdo proposta fosse implementada.

De forma geral, a lei se aplica a qualquer decisdo de aprovacdo de projetos
privados e publicos, para os quais cabem ao governo federal dar seu aval, o qual levam
em considera¢do todos os fatores dos projetos que possam acarretar em problemas
ambientais.

Apbs a aprovagdo da lei, os mecanismos de implementagdo da AIA ndo eram
comuns ou triviais a época, estes continham objetivo de ndo apenas coletar dados ou
preparar descrigdes, mas sim forgar uma mudancga nas decisdes administrativas, a partir
destes fatos, somente em 1° de agosto de 1973, foram estabelecidas as diretrizes para a
elaboracdo e apresentacdo do EIS (environmental impact statement). Apos essas diretrizes
firmadas foram criados os fundamentos do que viriam a ser os estudos de impacto de
vizinhanga e ambiental inicialmente no Estados Unidos da América, e sequencialmente
em outros paises, servindo de base para a criagdo de suas proprias diretrizes e leis. Em
1977, foi determinado pelos 6rgaos ambientais que o0 CEQ (Council on Environmental
Quality, ou, Conselho de Qualidade Ambiental) adotasse o regulamento para uniformizar
os procedimentos de preparagio e analise dos EISs” — (SANCHEZ, 2013).

Um ponto importante na origem da avaliacdo de impactos ambientais, ¢ que o
instrumento vem sendo construido por meio da aquisicdo de ideias e elas sendo
desenvolvidas, por dois meios distintos. Em um deles, a AIA resultou-se de um processo
politica de demanda social e em outro de experiéncias vividas de contextos culturais e
politicos, ambos esses pontos direcionam para um destino que seriaa PREVENCAO DA
DEGRADACAO AMBIENTAL (RINCAO, 2018).

3.1 Conselho de Qualidade Ambiental

O CEQ foi uma institui¢do fundada pela NEPA, na qual tem como principal
fundamento atingir os objetivos de criar e de manter condi¢des para que o homem e a
natureza possam coexistir em harmonia produtiva e de atingir os anseios sociais e
econOmicos das geragdes presentes e futuras de americanos. Assim, sua principal fungao
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¢ de fiscalizar que as agéncias do governo federal implementem os requisitos da NEPA

de modo efetivo, para a fiel execucao da lei (CAMPOS, 2023).

4. Como esta estruturado o impacto de vizinhanca em Sorocaba?

O Estudo de Impacto de Vizinhanga na cidade de Sorocaba foi estruturado através
da Lei Ordinaria n® 8770/2007 e através do Decreto n° 22281/2016. E através dele, que
se encontram as instrugdes necessarias para a formulagdo do relatorio de impacto de
vizinhanga para as obras no municipio de Sorocaba. Assim precisando ser considerados
0s impactos positivos e negativos que o empreendimento trara ao local de implantacao.

Segundo o Art. 2° do Decreto n® 22.281/2016, entende-se que o:

“Estudo de Impacto de Vizinhanga ¢ o documento que apresenta o conjunto
dos estudos e informagdes técnicas relativas a identificagdo, avaliagdo,
mitigacdo, compensacao e potencializagdo dos impactos, na vizinhanca de um
empreendimento ou atividade, de forma a permitir a analise das diferencas
entre as condigdes que existirdo com a implantagdo do mesmo e as que
existiriam sem essa a¢ao, precedido da caracterizagdo do empreendimento e do

diagnostico do meio preexistente.”

Deve ser realizado um estudo, no qual se elenca os impactos no sistema viario, na
infraestrutura urbana de uma regido, no meio ambiente € no meio social, os quais serdao
causados através da implantagdo do empreendimento ou atividade e em decorréncia de
seu uso ou porte (LEITE, 2003).

E através dele que devem ser propostas medidas mitigatorias (que visam atenuar
os impactos causados por determinado empreendimento), seja no sistema viario € na
infraestrutura (como por exemplo, a implantacdo de luminarias LED para iluminacdo de
uma via). O decreto também estabelece que além dessas medidas, devem ser tomadas
medidas preventivas, medidas potencializadoras dos impactos positivos, € medidas
compensatorias para mitigar os impactos negativos para o local, sendo exemplo distes, o
plantio de determinada quantia de mudas de espécies de arvores para compensar o corte
ocorrido em uma 4rea.

A Lei e o Decreto determinam que o estudo deve ser feito por conta do
empreendedor, e também ¢ o responsavel por arcar com os custos relacionados a
compensagdo, mitigagdo, e potencializacio dos impactos causados pela agdo

transformadora proposta (SOROCABA, 2007; SOROCABA, 2016).
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O uso e ocupagdo do solo ¢ um ponto importante tratado pela legislagcdo
sorocabana, pois ¢ através dos coeficientes de ocupagao propostos pelo Plano Diretor da
cidade, que ¢ estabelecido o que pode ou nao ser construido nos zoneamentos de
Sorocaba, sendo uma importante ferramenta para o estudo de impacto de vizinhanga
(SOROCABA, 2014).

Os empreendimentos que se enquadram na realizagdo do estudo de Impacto de
Vizinhanca de Sorocaba sdo os de carater publico, de carater privado industrial e
condominios de qualquer natureza. E facultado a prefeitura solicitar que o empreendedor
realize projetos de mitigagdo, projetos para melhorias da qualidade de vida dos moradores
vizinhos ao empreendimento, medidas de acessibilidade (conforme a NBR 9050),
medidas para ajustes das vias, projetos de tracado para os sistemas de sinalizagdo,
recuperacdo e preservacdo ambiental da area, entre outros, sendo que a aprovagdo do
empreendimento ficard condicionada a assinatura do Termo de Compromisso pelo
empreendedor. Este ird arcar com todas as despesas decorrentes das obras e servigos e
demais exigéncias apontadas pelo Poder Publico Municipal, antes da conclusdo do
empreendimento, conforme determina o Art. 7° do Decreto objeto de estudo deste.

Apds o Estudo de Impacto de Vizinhancga, devera ser realizado o Relatorio de
Impacto de Vizinhanga conforme a Lei n° 8.270 de 2007, sendo publicada na Imprensa
Oficial de Sorocaba, precisando permanecer a disposi¢ao para consulta publica durante o
periodo de 30 dias contados a partir da data de sua publicacdo (SOROCABA, 2007).

Acredita-se que o aumento de licenga ¢ de extrema importancia para que além de
passar pelo luto a mulher vai ter mais tempo para procurar ajuda psicologica, podendo ter
um acompanhamento e podendo voltar ao trabalho com a mente mais calma, tendo mais
equilibrio emocional, resultando até mesmo em um melhor empenho no trabalho, fazendo
com que aumente a qualidade ao invés da quantidade. Pois ¢ muito mais vantajoso o
aumento de dias visando o bem-estar do que exigir a volta do funcionario aumentando o
desgaste e o estresse.

Até entdo mostra-se que talvez seja necessdrio e vantajoso a hipdtese de que
aumente o os dias de licenca remunerada para mulheres que sofreram um aborto

espontaneo visando a satde e o bem-estar tanto fisico quanto mental da pessoa.
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5. Demandas do estudo de impacto de vizinhanca: quais sdo, e pontos positivos
e negativos
5.1 Impacto por Patrimdnio Cultural, Natural e Paisagem Urbana

O impacto de patrimonio cultural e natural e paisagem urbana se refere aos efeitos
que as atividades humanas tém sobre as caracteristicas distintivas de um lugar. Enquanto
0 patrimdnio cultural e natural inclui edificios, monumentos, sitios arqueoldgicos,
parques e reservas naturais, a paisagem urbana se refere ao ambiente construido de uma
cidade ou area urbana, totalmente modificada pelo homem (FRANCO, 2000).

Segundo Sanches (2013) o impacto pode ser positivo ou negativo, dependendo
das agdes que sdo tomadas e das consequéncias que resultam delas. O impacto positivo
pode incluir a preservacgdo e a conservagdo do patrimonio cultural e natural, o que pode
contribuir para o desenvolvimento econdmico, educacional, ¢ a area da pesquisa e
turismo, sendo assim a paisagem urbana também pode ser beneficiada por uma gestao
cuidadosa, onde promova a qualidade de vida e a acessibilidade para os cidadaos. Por
outro lado, o impacto negativo pode ocorrer quando as atividades humanas ameagam ou
danificam o patrimdnio cultural e natural, ou quando a paisagem urbana ¢ mal planejada
ou mal gerenciada. Isso pode resultar na perda irreparavel de recursos culturais e naturais,

na degradag¢do ambiental e na piora da qualidade de vida da populagao.

5.1.1. Onde e quando foi originado a ideia?

A ideia de impacto de patrimonio cultural e natural e paisagem urbana surgiu em
resposta a crescente conscientizacao sobre a importancia da preservagdo do patrimdnio e
da paisagem (LE GOFF, 1924). Segundo Le Goff, essa consciéncia comegou a se formar
no século XIX, quando a industrializagdo e o urbanismo acelerados comecaram a
transformar rapidamente muitas cidades em todo o mundo. O aumento do turismo
também levou a necessidade de preservar os locais de interesse historico e cultural para
as geracoes futuras (BORGES, 2015).

Nos anos 1960 e 1970, a crescente preocupacao ambiental gerou um interesse
renovado na preservacao do patrimdnio natural, bem como do patrimonio cultural. Esse
interesse foi expresso em convengdes internacionais, como a Convencdo de Veneza de
1964, que estabeleceu a importancia da preservacdo do patrimonio cultural para as

geracdes futuras (IPHAN, 1964). A Convengdo de Ramsar de 1971, que tratou da
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preservacdo das zonas umidas, foi outro exemplo da crescente preocupagdo com o meio
ambiente (MMA, 1971).

Desde entdo, a ideia de impacto de patrimonio cultural e natural e paisagem urbana
se tornou cada vez mais importante na tomada de decisdes sobre o desenvolvimento
urbano. Muitos governos e organizagdes agora consideram cuidadosamente o impacto de
seus projetos na paisagem urbana, bem como em locais de patrimonio cultural e natural,
a fim de minimizar o impacto negativo e garantir a preservagao desses locais para as

geracgdes futuras (IPHAN, 1964).

5.1.2. Como ¢ aplicado a ideia no Brasil?

A ideia de impacto do patrimonio cultural e natural e paisagem urbana no Brasil
estd diretamente relacionada a preservagao da identidade e da historia do pais (IPHAN,
2009). A preservagdo do patrimonio cultural e natural é fundamental para garantir a
continuidade da histdria e das tradigdes brasileiras, além de ser um importante fator para
o desenvolvimento do turismo cultural e ecoldgico no pais. A degradagdo desses bens
pode levar a perda de identidade cultural e a descaracterizacdo da paisagem urbana,
afetando negativamente a qualidade de vida dos habitantes e a atracdo de visitantes (LE
GOFF, 1924).

Segundo (BRASIL, 1988) no Brasil, a legislacdo que trata do patrimonio cultural
e natural € o Instituto do Patrimonio Historico e Artistico Nacional (IPHAN) e o Sistema
Nacional de Unidades de Conservacao da Natureza (SNUC), respectivamente. Essas
instituicdes t€ém como objetivo garantir a protecdo e preservacao dos bens culturais e
naturais brasileiros, através de politicas publicas, fiscalizag@o e incentivos a conservagao.

No entanto, a preservacdo do patriménio cultural e natural no Brasil enfrenta
desafios, como a falta de recursos financeiros € humanos para manutengao dos bens, a
falta de conscientizagcdo da populagdo e a pressao do mercado imobiliario sobre areas
histéricas e naturais (BRASIL, 1988; PONTES, 2021; CAMPOS, 2023). E preciso uma
conscientizacdo maior por parte dos governantes e da sociedade em geral sobre a
importancia desses bens para a identidade e a historia do pais, bem como incentivos para
a preservacao deles (FUNARI, 2006).

A preservagao do patrimonio cultural e natural e da paisagem urbana no Brasil é
fundamental para a manuteng¢ao da identidade e da histdria do pais, além de ser importante
para o desenvolvimento do turismo cultural e ecoldgico. A legislacdo existente visa
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garantir a protecao e preservacao desses bens, mas € necessario conscientizar a populagio
€ 0s governantes sobre a importancia desses bens e incentivar a preservagao dos mesmos

(BRASIL, 1988).

5.2 Impacto de [luminagdo e Ventilagao

O impacto de iluminagdo e ventilagdo se refere aos efeitos que a qualidade e
quantidade de luz e ar t€m sobre um ambiente ou espaco. Uma iluminacao adequada pode
ajudar a melhorar a seguranga, aumentar a produtividade, melhorar a satide mental e fisica
e melhorar a aparéncia de um espago. Por outro lado, a falta de iluminagao pode ter efeitos
negativos, como cansaco ocular, fadiga, dores de cabeca e dificuldade de concentragdo
(POSITIVO, 2021).

Da mesma forma, uma ventilacdo adequada pode ajudar a melhorar a qualidade
do ar e reduzir a umidade, o que pode prevenir a antecipacdo de mofo e recepgdo. Além
disso, uma ventilagcdo adequada pode ajudar a regular a temperatura em um ambiente,
proporcionando conforto térmico aos ocupantes (ARAUJO, 2023). A falta de ventila¢ao
adequada pode resultar em estagnacdo, desconforto térmico, mau cheiro e aumento do
risco respiratorio (BRASIL, 2003).

Portanto, o impacto da iluminagdo e ventilagdio em um espago pode afetar
significativamente a saide e o bem-estar dos ocupantes, bem como a produtividade e o
desempenho nas atividades cotidianas em toda a sociedade em volta da edificagdo ou

monumento (BERTOLOTTI, 2014).

5.2.1. Onde e quando foi originado a ideia?

A ideia de que a iluminagdo e ventilagdo afetam a vizinhanga remonta a muitos
séculos atrds. Na Roma Antiga, por exemplo, havia leis que regulavam a altura dos
edificios para garantir que as ruas nao ficassem muito escuras e que as pessoas tivessem
acesso a luz solar. Na Idade Média, as cidades eram construidas com ruas estreitas e
edificios altos, o que muitas vezes resultava em espacos apertados e pouco arejados.
Durante o Renascimento, arquitetos como Leon Battista Alberti comegaram a enfatizar a
importancia da luz e ventilagao nas constru¢des (MENDONCA, 2019).

No final do século XIX, a questdo da iluminag¢do e ventilagdo na vizinhanga
ganhou ainda mais importancia com o crescimento das cidades e a industrializagao.
Muitas areas urbanas tornaram-se escuras € poluidas, o que levou a um aumento das
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doengas respiratorias e outras condigdes de saude. Em resposta a isso, as autoridades
comegaram a criar regulamentos para garantir que as novas construgdes tivessem acesso
adequado a luz e ventilagdo, bem como para melhorar a qualidade do ar nas areas urbanas
existentes (BRASIL, 2020).

Hoje em dia, a ideia de que a iluminacdo e ventilagdo afetam a vizinhanga ¢
amplamente aceita e ¢ uma consideracdo importante em muitos projetos de construgao.
Além de afetar a satde das pessoas, a luz e a ventilagdo também podem influenciar o
valor das propriedades, o clima interno dos edificios e a aparéncia das ruas e pragas
publicas. Como tal, os arquitetos, urbanistas e planejadores de hoje continuam a
considerar cuidadosamente a luz e a ventilagdo em seus projetos, buscando encontrar um
equilibrio entre as necessidades dos individuos e as necessidades da comunidade como

um todo (REGITAN, 2021).

5.2.2. Como ¢ aplicado a ideia no Brasil?

A ideia de impacto de iluminagdo e ventilagao na vizinhanga ¢ aplicada no Brasil
através de normas e regulamentos que visam garantir a qualidade de vida dos moradores
e a preservagdo do meio ambiente. O objetivo € evitar que a construgao de novos edificios
afete negativamente o entorno, principalmente em termos de sombreamento e obstrugao
da circulagdo do ar (BRASIL, 2013).

Segundo Guia orientativo para atendimento a norma ABNT NBR 15575/2013 a
Lei de Zoneamento ¢ um dos instrumentos mais importantes na regulamentagdo da
construgdo civil no Brasil. Ela estabelece os parametros de ocupagdo do solo, como a
altura maxima dos prédios e a area minima de permeabilidade do terreno. Além disso, ela
também determina a necessidade de andlise de impacto de vizinhanga, que avalia os
efeitos da constru¢do sobre o entorno. Ela também estabelece requisitos minimos de
desempenho para edificagdes habitacionais, incluindo a qualidade do ar interno, a
iluminacao natural e a acustica.

Conforme Boni (2017) os o6rgaos responsaveis pela fiscalizacdo da construgdo
civil no Brasil também tém papel importante na aplicacdo da ideia de impacto de
iluminacdo e ventilagdo na vizinhanga. Eles fazem vistorias periddicas nas obras para
garantir o cumprimento das normas e regulamentos, e podem aplicar sanc¢des caso haja

irregularidades.
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E importante destacar a importancia da conscientizagio por parte dos profissionais
da construgao civil e dos moradores. A conscientizagdo sobre os impactos negativos que
uma constru¢do mal planejada pode trazer para a vizinhanga pode contribuir para a adogao
de praticas mais sustentdveis e para a constru¢do de uma sociedade mais responsavel e
consciente (LIMA, 2018).

5.3 Uso e Ocupagao do Solo

O uso e a ocupagao do solo ¢ a forma como as terras sdo utilizadas e ocupadas
pelas atividades humanas, sendo uma questdo crucial para o planejamento e
desenvolvimento urbano e rural, afetando diretamente a qualidade de vida das pessoas,
economia local, a sustentabilidade ambiental, conserva¢ao dos recursos naturais € a
preservacgao da cultura e do patrimonio historico (LIMA, 2014; BARROS, 2016; PIRES,
2018).

Quando um empreendimento ¢ implantado em um local, deve-se levar em
considera¢do as mudangas e os impactos de vizinhanca que estes trardo ao local de
implantacdo, ja que ir4 causar varias mudancas na qualidade de vida dos moradores e no
ambiente local (PIRES, 2018). Os pontos positivos podem incluir o aumento do valor
imobilidrio, a criagdo de novos empregos e servigos, € o desenvolvimento econdmico. Ja
para os pontos negativos, podemos citar a deterioracao da qualidade do meio ambiente
(qualidade do ar, da agua, cortes de vegetagao, entre outros.), o aumento do trafego de
veiculos, ruidos excessivos e perdas de espagos verdes, sendo importante realizar estudos
e tomar decisoOes assertivas de planejamento urbano para minimizar os efeitos negativos

€ maximizar os positivos (SANTOS, 2023).

5.3.1. Onde e quando foi originado a ideia?

O conceito de uso e ocupagdo do solo remonta a antiguidade. Com a evolugdo da
sociedade humana e a formagdo de comunidades na terra. No entanto, os conceitos
modernos de uso e ocupagdo do solo como campos de estudo e preocupagdo publica
comegaram a ganhar destaque no século XIX.

Durante a revolugdo Industrial houve um rdpido crescimento urbano e
industrializagdo nas cidades-estados resultando em problemas quanto a organizagdo do
espago urbano e ao uso adequado do solo. Isso levou a necessidade de controlar e planejar

o uso da terra e os meios de subsisténcia (BARBIN, 2003).
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A origem formal do planejamento do uso do solo como disciplina remonta ao
inicio do século 20, quando varias cidades ao redor do mundo comecaram a desenvolver
regulamentos e leis para controlar a expansdao urbana e promover o desenvolvimento
sustentavel das areas urbanas (BARBIN, 2003).

Londres, no Reino Unido, ¢ frequentemente citada como um marco no
planejamento urbano, uso ¢ ocupagdo do solo. O Plano de Londres de 1943, também
conhecido como plano Abercrombie, foi o primeiro exemplo de um plano abrangente de
uso do solo que estabeleceu uma visao de longo prazo para o desenvolvimento urbano da

cidade (LUCCHESE, 2012).

5.3.2. Como ¢ aplicado a ideia no Brasil?

No Brasil, o conceito de uso e ocupagao do solo ¢ regularizado por meio de leis,
politicas e instrumentos de planejamento urbano. O seu objetivo ¢é gerir o
desenvolvimento das areas urbanas de forma sustentavel, promover a organizagdao do
espaco, o equilibrio entre atividade e protecao ambiental (BRASIL, 1979).

Cada municipio no Brasil tem leis especificas de uso e ocupagdo do solo
estabelecidas no plano diretor municipal. Um plano diretor ¢ uma ferramenta basica de
planejamento urbano que estabelece diretrizes para o desenvolvimento urbano, como
regras de planejamento urbano, loteamentos, prote¢do ambiental, infraestrutura e uso do
solo.

Esses critérios de zoneamento especificam os diferentes usos permitidos em cada
area, incluindo espagos residenciais, comerciais, industriais e verdes (SOROCABA,
2014).

Além do plano diretor, existem outros documentos que complementam as normas
de uso e ocupacao do solo no Brasil. Por exemplo, a Lei de Parcelamento do Solo Urbano
(Lei Federal n° 6.766 de 1979) estabelece normas para o parcelamento do solo e a criagao
de loteamentos, enquanto os estudos de impacto de vizinhanga (EIVs) medem o impacto
de novos empreendimentos nas areas do entorno (BRASIL, 1979).

Também ¢ importante ressaltar que no ambito federal existe uma Politica
Nacional de Desenvolvimento Urbano destinada a direcionar a gestdo e o planejamento
das cidades em todo o pais. A politica considera o uso e ocupag@o do solo como fatores-
chave e visa promover a sustentabilidade ambiental e a qualidade de vida. A implantagao
dessas ideias no Brasil ¢ de responsabilidade dos governos locais, que tém o poder de
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definir e fiscalizar as normas de uso e ocupacao do solo em suas respectivas regides. Cada
municipio tem sua propria politica e existem organizagdes encarregadas do planejamento
da cidade, como o escritorio de planejamento, o instituto de pesquisa de planejamento da
cidade e o conselho municipal (IPEA, 2005).

No entanto, a efetiva implanta¢do dos conceitos de uso e ocupagdo do solo no
Brasil pode variar de comunidade para comunidade, dependendo da capacidade de gestao,
dos recursos disponiveis e do comprometimento do governo local com o cumprimento e

fiscalizagdo das normas estabelecidas (IPEA, 2005).

5.4 Valorizagao Imobiliaria

Compreende-se como valorizacao imobiliaria toda e qualquer alteragao positiva
no valor de um imével construido ou ndo passa ao longo do tempo, este sofre varios tipos
e/ou fatores de influéncia, como por exemplo, a localizagdo, condi¢gdes de infraestrutura
e seguranca de uma determinada regido, a oferta e demanda do mercado imobilidrio, a
qualidade da construcao, entre outros. Quando um imdvel esta localizado em uma regiao
valorizada (principalmente pela vinda de novos empreendimentos e melhoria da
qualidade de vida do local), a procura por ele tende a ser maior, e como consequéncia, o
seu valor de venda também passa por aumento (PENA, 2023).

Pode-se citar como pontos positivos para a valorizagdo imobilidria, a instalagdo
de comércio local, e consequentemente a melhoria da qualidade da infraestrutura e dos
servicos publicos, a seguranga, a limpeza e a presenga de estabelecimentos comerciais e
de lazer na regido, isto cria um ciclo virtuoso em que ocorre o atracdo de novos
investimentos e melhora da qualidade de vida dos moradores, o aumento da demanda por
imoéveis, a valorizagdo dos precos dos iméveis da regido, e assim repetidamente (SOTTO,
2015; SILVA, 2017; ITDP, 2020). Contudo também pode ocorrer a desvalorizagdo
imobiliaria quando a vinda de um novo empreendimento a uma determinada regido traz
fatores negativos, como por exemplo, a falta de manutengdo, propicia o aumento da
inseguranga e produz polui¢do ambiental (do ar, sonora, térmica), deste modo reduzindo
a demanda por imoveis na regido, € por consequéncia, impactar negativamente os precos

(SANTOS, 2023).

5.4.1. Onde e quando foi originado a ideia?
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A ideia de valorizagdo imobilidria remonta ao inicio da civilizacdo e do processo
de posse da terra. A nogdo de que a localizagdo ¢ um dos principais fatores que
determinam o valor de um imdvel € aceita ha muito tempo, pois imoveis que se encontram
em regides mais valorizadas, geralmente custam mais do que iméveis semelhantes em
regides menos valorizadas (URBS, 2019).

Essa ideia comega a ser efetivamente aplicada inicio do século XX nos Estados
Unidos, quando os primeiros conjuntos habitacionais foram sendo construidos. Naquela
época, os construtores perceberam que poderiam lucrar mais se construissem em regides
que estivessem em rapido desenvolvimento, com grande potencial de valorizacdo (MTF,
2021).

Com o tempo, as construtoras comecaram a usar estratégias para aumentar a
valorizacdo de suas propriedades. A estratégia mais comum era a construgdo de
infraestrutura, como ruas pavimentadas e sistemas de esgoto, que aumentavam a
conveniéncia ¢ o conforto dos moradores da regido. Outra atividade muito comum era a
promocao de atividades na regido para atrair mais pessoas € o interesse dos compradores
de imoveis para a regido (PENA,2023).

Hoje em dia, a ideia de valoriza¢do imobiliaria de uma regido, decorrente da vinda
de um empreendimento ¢ amplamente aceita em todo o mundo. As construtoras utilizam
das mesmas estratégias para aumentar as vendas de seus produtos em regides que tenham
um grande potencial de valoriza¢do imobilidria (DINIZ, 2016).

No entanto, as leis e regulamentos em torno do desenvolvimento imobiliario se
tornaram mais complexos, € os impactos ambientais e sociais sao agora considerados mais

cuidadosamente.

5.4.2. Como ¢ aplicado a ideia no Brasil?

Assim como em outras localidades, no Brasil também ¢ investido na construcao
de infraestrutura na regido em que o empreendimento sera construido. A construgdo de
shoppings centers, centros comerciais, escolas, universidades e hospitais, o que aumenta
o interesse dos compradores de imoveis na regido (PINTAUDI,2017).

O desenvolvimento imobiliario no Brasil ¢ regulado por leis e regulamentos que
visam proteger o meio ambiente e o bem-estar social, devendo a construgdo de
empreendimentos residenciais, atender a requisitos ambientais, como o tratamento de
agua e esgoto e a preservagao de areas verdes e patrimonios culturais (BRASIL, 1979).
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Vale ressaltar que a valorizagdo imobilidria também pode trazer consequéncias
negativas, como aumento do custo de vida nas regides e gentrificacdo (CAMPOS, 2023).
Esta tultima, se trata do processo de expulsdo de moradores de baixa renda da regido
devido a valorizacdo imobilidria. Dessa forma, ¢ importante que as politicas publicas e os
projetos de desenvolvimento urbano sejam planejados de forma equilibrada, levando em
conta tanto os interesses dos investidores quanto os interesses da populagdao local
(COSTA, 2016).

5.5 Demanda por transporte publico e geracdo de trafego

A demanda por transporte publico se refere a quantidade de pessoas que utilizam
deste servico para se locomover em uma cidade. A demanda pelos meios de transportes
publicos disponiveis para uso da populagao pode variar de acordo com a densidade
populacional, localizacdo dos empregos e a disponibilidade dos servigos de transporte. Ja
a geragao de trafego refere-se a quantidade de veiculos que circulam em uma determinada
area em um determinado periodo de tempo (BRASIL, 2006). O trafego de veiculos pode
ser gerado por diversos fatores, como o numero de veiculos em circulagdo, o
comportamento dos motoristas e a qualidade da infraestrutura de transporte (TAFFAREL,
2015). Ambos os conceitos estdo interligados e podem afetar diretamente a mobilidade
urbana, a qualidade de vida e o meio ambiente das cidades (MARINHO, 2019).

Quando um empreendimento chega em uma regido, o aumento da densidade
populacional pode levar a uma maior demanda por transporte publico (COSTA, 2013),
além do aumento de veiculos em circulagdo nas principais vias de uma regido. Tais
mudangas, podem gerar impactos positivos € negativos para a populacdo que vive nesses
locais (SANTOS, 2023). Pode-se citar como impactos positivos, a melhoria no sistema
do transporte publico nas cidades (caso que ocorreu em Sorocaba/SP, com a vinda do
BRT, em que gerou melhor aproveitamento do sistema de transporte publico na cidade e
melhoria na qualidade dos servigos prestados), além da melhoria nas manutengdes das
vias publicas (PELEGI, 2022). Como impactos negativos pode-se citar que a vinda de um
novo empreendimento pode causar a regido de implantag@o ¢ a superlotagao de veiculos
nas principais vias de acesso, ocasionando congestionamento em horarios de pico,
aumentando a possibilidade de acidentes, além da superlotacdo no sistema de transporte
publico, caso a demanda de passageiros seja maior que a quantidade de veiculos
disponiveis para uso da populacio (ARAUJO, 2012). Diante disso, pode-se citar o caso
de algumas das principais vias da cidade de Sorocaba, que em horarios de pico, causam
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congestionamentos e acidentes quase que diariamente. Segundo o Jornal Cruzeiro do Sul,
em uma matéria no dia 02/04/2023, abordou como assunto, o impacto gerado dos novos
empreendimentos sobre o transito das principais vias da cidade, como ocorre nas regioes
do Parque Campolim e Alto da Boa Vista (regides que se constatam um grande volume
de empreendimentos imobiliarios prontos e em constru¢ao), aumentando o niimero de
veiculos nas vias, gerando um reflexo negativo no transito, principalmente em horarios
de pico. Ainda segundo o jornal, as areas onde o problema de transito ¢ mais intenso sao
as avenidas Antonio Carlos Comitre, no Campolim, e nos corredores da Avenida Sao
Paulo, préximo ao Alto da Boa Vista. Com isso, os motoristas levam de 20 a 30 minutos
a mais presos em um percurso considerado curto. O transito intenso no inicio das manhas
e nos finais das tardes também ocorre em outras regides da cidade, como no caso da
Avenida Ipanema e na Avenida Itavuvu, sendo esta ultima, um dos objetos de estudo deste

trabalho.

5.5.1. Onde e quando foi originada a ideia?

A ideia de uma demanda por transporte ptiblico em uma regido, devido ao impacto
na vizinhanga causado por novos empreendimentos, remonta ao inicio do século XX,
quando houve um répido crescimento urbano em todo o mundo. A medida que as cidades
se expandiam, tornava-se cada vez mais importante encontrar uma solucdo para o
transporte em massa de pessoas e mercadorias. (COSTA, 2016).

A necessidade de transporte publico para atender a essa demanda crescente foi
reconhecida por governos locais e nacionais em todo o mundo. Ao longo do século XX,
muitos sistemas de transporte publico foram criados nas grandes cidades com o objetivo
de oferecer servicos eficientes e acessiveis aos seus moradores.

Hoje, a ideia de demanda por transporte publico como resultado do efeito
vizinhanga ¢ difundida em todo o mundo. Os governos continuam a investir em novos
sistemas de transporte publico para atender as necessidades em constante mudanga das

cidades modernas.
5.5.2. Como ¢ aplicado a ideia no Brasil?
No Brasil, a Agéncia Nacional de Transportes Terrestres (ANTT) regula e fiscaliza

os servigos de transporte publico, incluindo 6nibus, metrd e trens. A ANTT trabalha com
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as autoridades locais para garantir que o transporte publico seja eficiente e atenda as
necessidades das pessoas.

No entanto, apesar dessas iniciativas, o transporte publico no Brasil ainda enfrenta
muitos desafios, como o baixo investimento em infraestrutura e a ma gestao dos servigos.
Como resultado, muitas pessoas ainda dependem do transporte pessoal, o que contribui
para o congestionamento do transito e a polui¢cdo do ar nas cidades. (MATIAS, 2023).

Segundo o Instituto de Economia Aplicada (IPEA), o setor de transporte publico
brasileiro precisa de uma mudanca de paradigma, com mais aten¢do a qualidade e
eficiéncia dos servigos. O IPEA sugere que isso pode ser alcancado por meio de uma
maior integracdo dos diferentes modais de transporte (como Onibus, metrd, bicicletas) e
investimento em tecnologia e infraestrutura.

Em resumo, a ideia de demanda por transporte publico devido ao impacto de
novos desenvolvimentos nas sociedades ¢ amplamente utilizada hoje no Brasil, onde
existem medidas e regulamentagdes governamentais para garantir que os servigos de
transporte publico atendam as necessidades da populacao. No entanto, muitos desafios
ainda precisam ser enfrentados para melhorar a qualidade e a eficiéncia do transporte

publico no pais. (PENA, 2023).

5.6 Equipamentos comunitarios e urbanos

Equipamentos comunitarios e urbanos sdo elementos infraestruturais que servem
a populacao de uma determinada regido, como parques, pracas, escolas, postos de satde,
entre outros. Dentro do contexto do impacto de vizinhanga, esses equipamentos sdao
importantes porque podem influenciar positiva ou negativamente a qualidade de vida dos
moradores da regido (SOROCABA, 2007).

O planejamento adequado desses equipamentos pode contribuir para a criagdo de
espacos publicos mais seguros, agradaveis e propicios a convivéncia comunitaria, tendo
como consequéncia a valorizacdo dos imoveis proximos a eles. Por outro lado,
equipamentos inadequadamente planejados ou abandonados podem gerar problemas
como poluicdo sonora, aumento da criminalidade e desvalorizagdo dos imoveis,

prejudicando a qualidade de vida da populacao local (SANCHES, 2011).

5.6.1. Onde e quando foi originada a ideia?
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A ideia foi originada no inicio do século XX, quando o planejamento urbano
comegou a ser amplamente utilizado nas grandes cidades. Com o crescimento das mesmas
e a expansao das areas urbanas, os governos comegaram a perceber a importancia de
construir infraestrutura para atender as necessidades da populagdo. Isso inclui a
construcdo de instalagdes proprias, como escolas, hospitais, parques e areas recreativas,
que sdo essenciais para melhorar a qualidade de vida das pessoas e tornar as cidades
melhores lugares para se viver. (SPERANDIO, 2010; BRASIL, 2018; ALMEIDA, 2019).
Por exemplo, a Lei Brasileira de Parcelamento, Lei Federal n°® 6.766/1979 estipula que,
dependendo da densidade populacional de um empreendimento, parcelas das areas do
empreendimento devem ser destinadas a implantagdo de equipamentos urbanos como

pragas, parques € escolas.

5.6.2. Como ¢ aplicado a ideia no Brasil?

Nao diferente dos outros paises, no Brasil a ideia da vinda de equipamentos
comunitarios e urbanos ¢ aplicada de diversas maneiras, incluindo leis, diretrizes
urbanisticas e politicas publicas. Sendo a principal delas, a Lei de Parcelamento do Solo,
Lei Federal n° 6.766/1979 estabelece que os loteamentos devem destinar uma
porcentagem de sua area total para equipamentos urbanos conforme a densidade
populacional do empreendimento. Além disso, a Lei de Uso e Ocupagdo do Solo dos
municipios também prevé a reserva de areas para equipamentos urbanos em novos
empreendimentos (BRASIL, 1979).

Conforme o Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257/2001), este estabelece a
obrigatoriedade de criagdo de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) em areas
urbanas ocupadas por populagdo de baixa renda. Elas visam garantir o acesso a moradia
adequada e a infraestrutura urbana para essa populacdo, incluindo a construgcdo de
equipamentos comunitarios e urbanos (BRASIL, 2001).

No mais, existem também outras politicas plblicas que visam a implantacdo de
equipamentos comunitarios e urbanos em areas de novo empreendimento. Pode-se
utilizar como exemplo o PAC (Programa de Aceleragao do Crescimento), do Governo
Federal, que prevé investimentos em infraestrutura urbana, incluindo a construgdo de

escolas, postos de saude, unidades basicas de satude e creches. (BRASIL, 2007-2010).

5.7 Adensamento populacional
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Adensamento populacional pode ser entendido como o aumento da densidade
demografica em uma determinada area, seja pela construgdo de novos edificios,
loteamentos ou pela ocupagdo intensiva de imoveis ja existentes (LING, 2021). No
contexto do impacto de vizinhanga, o adensamento populacional pode ter diferentes
efeitos sobre a qualidade de vida dos moradores da regido (LING, 2021).

Ora, pode trazer beneficios como maior oferta de servigos e comércio, além de
estimular a economia local. Ora, pode gerar problemas como congestionamento de
transito, falta de espacos verdes e de lazer, aumento da polui¢do sonora e do nimero de
conflitos entre vizinhos. Por isso, é importante que o adensamento populacional seja

acompanhado por politicas publicas que visem a garantir a qualidade de vida e o bem-

estar dos moradores da regido (COSTA, 2016).

5.7.1. Onde e quando foi originado a ideia?

Tendo origens extremamente antigas, a ideia de urbanizacdo e o adensamento
populacional sdo fendmenos que ocorreram ao longo de milhares de anos, por meio dos
assentamentos permanente que foram se desenvolvendo e se estabelecendo a partir das
comunidades humanas.

Os primeiros exemplos conhecidos de adensamento populacional podem ser
encontrados nas antigas civilizagdes da Mesopotamia, Egito, India e China (HIGA, 2023).
Essas civilizagdes desenvolveram cidades e centros urbanos, onde as pessoas se
agrupavam para facilitar a cooperacdo, o comércio, a defesa e o acesso a recursos
(ABIKO,1995). No entanto, o conceito moderno de adensamento populacional e o estudo
sistematico do crescimento urbano t€m suas raizes no final do século XVIII e inicio do
século XIX, durante a Revolugao Industrial, com a criag@o de largas escalas de producao
de maquinarios e assim gerando empregos nas metropoles (REIS, 2020).

Portanto, embora a ideia de adensamento populacional tenha origens histéricas
antigas, sua conceituagdo moderna e o estudo sistematico do fendmeno surgiram durante
a Revolucdo Industrial e continuaram a se desenvolver ao longo do século XIX e XX.

(NUCCI, 1999).

5.7.2. Como ¢ aplicado a ideia no Brasil?
A ideia de adensamento populacional no Brasil refere-se a concentragcdo de
pessoas em determinadas areas geograficas, especialmente em centros urbanos (Xxx,Xxx).
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Esse fenomeno ¢ influenciado por uma série de fatores, como urbanizagdo,
desenvolvimento econOmico, disponibilidade de empregos e servigos, infraestrutura,
entre outros (BAENINGER, 2000).

No Brasil, o adensamento populacional ¢ mais evidente nas regides
metropolitanas, especialmente nas cidades de Sdo Paulo, Rio de Janeiro e Brasilia, que
sao as mais populosas do pais. Essas areas metropolitanas atraem pessoas de outras
regides em busca de melhores oportunidades de trabalho, educacdo e qualidade de vida
(BAENINGER, 2000).

O adensamento populacional também ocorre ao longo das principais rodovias e
eixos de transporte, devido a facilidade de acesso e conectividade. Além disso, areas com
atividades econdmicas intensas, como industrias, comércio e servi¢os, tendem a atrair
uma concentragao maior de pessoas (BRASIL,2014).

Para lidar com os desafios do adensamento populacional, o Brasil tem buscado
implementar politicas publicas que visam a descentralizagdo do desenvolvimento e a
promocao de areas urbanas menores ¢ médias. Além disso, ha a realizacdo de
investimentos em infraestrutura, transporte publico, saneamento basico e moradia
popular, com o objetivo de melhorar as condi¢des de vida nas regides mais densamente

povoadas (FUENTE, 2021).

5.8 Geracao de Residuos Locais

A ideia de impacto sobre a geragdo de residuos locais refere-se ao efeito que as
atividades humanas tém na producao e gestao dos residuos em uma determinada regido.
O impacto pode ser positivo, quando sao implementadas praticas e politicas que visam
reduzir, reutilizar, reciclar e adequar a destinagdo final dos residuos, gerando em uma
diminui¢do do volume e da nocividade dos residuos gerados (VALERIO, 2008). Estas
medidas contribuem para a preservagao do meio ambiente, para a saude publica e para a
conservagao dos recursos naturais da populagcdo. (SPAREMBERGUER, 2005).

Por outro lado, o impacto também pode ser negativo, quando ndo sdo adotadas
medidas adequadas para o manejo dos residuos locais. O crescimento populacional, a
urbanizagdo desordenada, assim como ja falado anteriormente no topico de adensamento
populacional, na qual o consumo excessivo e a falta de infraestrutura e politicas eficientes

podem resultar em um aumento significativo da geragao de residuos, levando a problemas
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como a contaminacdo do solo, contaminagdo dos recursos hidricos ¢ do ar, além de

impactos negativos na fauna e na flora local. (VALERIO, 2008)

5.8.1. Onde e quando foi originada a ideia?

A preocupacdo com o impacto sobre a geracao de residuos locais ¢ uma questao
que vem ganhando destaque nas ultimas décadas, a medida que os problemas ambientais
e a escassez de recursos naturais se tornaram mais evidentes. A origem dessa ideia
remonta a0 movimento ambientalista e a conscientizagdo crescente sobre a necessidade
de preservar o meio ambiente e promover o desenvolvimento sustentavel. (JACOBI,
2003)

No final do século XX, surgiram diversos estudos e relatérios que alertavam para
os impactos negativos da producdo e do descarte inadequado de residuos. Um marco
importante foi o relatério "Nosso Futuro Comum", publicado em 1987 pela Comissdo
Mundial sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento das Na¢des Unidas, conhecido como
Relatorio Brundtland (BRUNDTLAND, 1987). Esse relatorio destacou a importancia de
adotar praticas sustentdveis para garantir o desenvolvimento econdmico sem
comprometer os recursos naturais da constituicdo. (PEGHINI, 2018).

A partir desse contexto, a ideia de impacto sobre a geragdo de residuos locais
comegou a ganhar forca. Governos, organizagdes ndo governamentais, empresas e
comunidades passaram a reconhecer a necessidade de adotar politicas e praticas que
reduzissem a quantidade de residuos gerados, de forma que promovessem a reciclagem e
melhorem a gestdo dos residuos. Essa conscientizagdo foi impulsionada pelo surgimento
de movimentos e campanhas ambientais, bem como pelo avango da pesquisa cientifica
sobre o tema. (STUMPF, 2018).

Atualmente, a ideia de impacto sobre a geracdo de residuos locais continua a
evoluir, impulsionada pelos desafios globais relacionados as mudancas climaticas, a
degradacdo ambiental e a escassez de recursos. As discussdes sobre economia circular,
reducdo do consumo, reciclagem, compostagem, tratamento de residuos e a busca por
solucdes inovadoras estdo cada vez mais presentes em diferentes setores da sociedade

(ABREU, 2019).

5.8.2. Como ¢ aplicado a ideia no Brasil?
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No Brasil, a ideia de impacto sobre a geragao de residuos locais tem sido aplicada
por meio de politicas e iniciativas que visam promover a gestao sustentavel dos residuos.
O pais enfrenta desafios significativos relacionados ao manejo adequado dos residuos,
devido a sua extensdo territorial, ao crescimento populacional e aos altos indices de
consumo. (dito por 3).

O principal instrumento utilizado ¢ a Politica Nacional de Residuos Solidos
(PNRS), instituida pela Lei n°® 12.305/2010. Essa politica estabelece diretrizes e
responsabilidades para a gestdo dos residuos, destacando a importancia da prevengao, da
redu¢do, da reciclagem e da destinagdo ambientalmente adequada (REIS, 2017). Além
disso, a PNRS prevé a responsabilidade compartilhada entre governo, empresas e
sociedade civil na gestdo dos residuos, estimulando a implementagdo de sistemas de
coleta seletiva, a criagdo de cooperativas de reciclagem e a promog¢do da educagdo
ambiental. (OLIVEIRA, 2014).

Outra iniciativa relevante ¢ o Programa Lixo Zero, que busca reduzir a0 maximo
a quantidade de residuos enviados para os aterros sanitarios. O programa incentiva a
adocao de praticas de redugao, reutilizagdo, reciclagem e compostagem, além de fomentar
acoes de conscientizagdo e educacdo ambiental (BRASIL, 2023a). Algumas cidades
brasileiras tém adotado o conceito de Lixo Zero, implementando politicas publicas e
investindo em infraestrutura para melhorar a gestdo dos residuos (BRAGA, 2020).

No contexto empresarial, muitas empresas brasileiras estdo implementando
programas de gestdo de residuos, buscando reduzir a quantidade de residuos gerados,
otimizar processos produtivos e adotar praticas mais sustentaveis, como a reciclagem de
materiais. Além disso, a economia circular tem ganhado destaque, incentivando a
reutilizacdo e o reaproveitamento de materiais, promovendo a redugdo do desperdicio e

estimulando a criagdo de novos negocios e oportunidades. (PICKLER, 2022)

5.9 Fornecimento de Agua e Esgoto

As atividades humanas podem afetar a disponibilidade e a qualidade de recursos
hidricos em uma determinada area, assim como o funcionamento adequado dos sistemas
de tratamento de esgoto (BRITO, 2007). Esses impactos podem gerar consequéncias para
o abastecimento de dgua potavel e a gestdo de residuos liquidos (BRITO, 2007).

Em termos de abastecimento de 4gua, os impactos ambientais podem afetar a
disponibilidade de recursos de agua doce e a qualidade desses recursos (BRITO, 2007).
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Por exemplo, o desmatamento em uma area pode levar a erosao do solo, que pode levar
ao assoreamento de rios e lagos. Isso reduz a quantidade de 4gua disponivel para captagao
e aumenta a quantidade de sedimentos na agua, o que pode exigir um processo de
tratamento mais intensivo. Além disso, a polui¢do de atividades industriais, agricolas ou
residenciais proximas pode contaminar o abastecimento de dgua, tornando-o improprio
para consumo humano (MIRLEAN, 2005).

No que diz respeito ao esgoto, os impactos ambientais podem afetar diretamente
a capacidade dos sistemas de tratamento de lidar com o volume e a qualidade dos
efluentes. Por exemplo, o crescimento descontrolado em areas urbanas pode
sobrecarregar as redes de esgoto, causando vazamentos, transbordamentos e falhas no
sistema (ZOBY, 2008). Além disso, o descarte inadequado de residuos sélidos ou a
presenga de substancias toxicas no esgoto podem afetar negativamente o processo de
tratamento, afetando a eficiéncia e a seguranga do processo. Isso pode resultar em
descarga inadequada de aguas residuais tratadas no meio ambiente, causando impactos
ambientais adversos, como a polui¢dao da agua (RODRIGUES, 2019).

Para minimizar esses impactos ambientais que prejudicam o fornecimento de 4gua
potavel e o tratamento adequado de esgoto, ¢ importante implementar politicas de
desenvolvimento urbano sustentavel, promover praticas de conservacao de recursos
hidricos, incentivar o tratamento de esgoto de forma adequada e investir em infraestrutura
de agua e saneamento (HESPANHOL, 2008). Além disso, conscientizar a populagdo
sobre a importancia da preservagdo ambiental e a adog¢do de comportamentos
responsaveis em relacdo a agua e ao esgoto sao fundamentais para mitigar os impactos

ambientais negativos e garantir o acesso a agua limpa e segura para as geragoes futuras.

5.9.1. Onde e quando foi originada a ideia?

A conscientizacdo sobre os impactos do fornecimento de agua e tratamento de
esgoto na vida das pessoas se na saude publica tem se desenvolvido ao longo do tempo,
e sua origem remonta a diferentes momentos e lugares:

1. Sistemas de agua antigos: Desde os tempos antigos, as civilizagdes
reconheceram a importancia do acesso a agua limpa e a gestao adequada dos residuos.
Civilizagdes antigas, como os romanos, desenvolveram sistemas de abastecimento de

agua e esgoto para atender as necessidades de suas comunidades (SILVA, 1998). A

ISSN 2525-2941 — Vol. 8 — n°® 3 — pag. 01-49

25



277 Wlevsis

consciéncia de que a agua contaminada poderia causar doengas ja existia naqueles
tempos.

2. Revolugio industrial: Durante a Revolucao Industrial, nos séculos XVIII e XIX,
ocorreu um rapido crescimento urbano e industrializa¢do, levando a sérios problemas
ambientais. As condi¢des de vida nas areas urbanas pioraram, especialmente nas areas
industriais e nos bairros pobres. A falta de infraestrutura adequada para fornecer agua
potavel e tratar o esgoto levou a surtos de doengas transmitidas pela agua, como coélera e
febre tifoide (ROBL, 2022). Essas atividades aumentam a conscientizagdo sobre a
necessidade de fornecer acesso a agua potavel e ao saneamento basico para todos.

3. Avangos cientificos: No final do século XIX e inicio do século XX, os avan¢os
cientificos ajudaram a entender melhor a relacdo entre a 4gua contaminada e a propagagao
de doencas. Pesquisas de cientistas eminentes como Louis Pasteur e Robert Koch
estabeleceram uma ligacdo entre a contaminagdo microbiana da dgua e as doengas que
ela espalha (KROPF, 2009). Isso refor¢a a necessidade de medidas de saneamento,
incluindo tratamento de 4gua e saneamento adequado.

4. Regulamentagdes e marcos legais: No decorrer do século XX, a preocupagdo
com a saude publica e com a protecio ambiental levou a implementacdo de
regulamentagdes e leis relacionadas ao tratamento de 4gua e esgoto (SAO PAULO, 2023).
Em diversos paises, as agéncias governamentais foram estabelecidas para supervisionar
e regular essas questdes. Normas e diretrizes foram desenvolvidas para garantir uma
maior qualidade de 4gua potavel e o tratamento adequado de esgoto, a fim de proteger a
satude da populacio (SAO PAULO, 2023).

5. Conscientizacdo ambiental e saude publica: Nos ultimos anos, a
conscientizacdo da sociedade acerca dos impactos ambientais e da satde publica se
expandiu. Estudos cientificos foram divulgados, campanhas de sensibilizacdo foram
realizadas e a crescente preocupagdo com a sustentabilidade impulsionaram a
compreensdo de que o fornecimento inadequado de 4gua potavel e o tratamento
ineficiente de esgoto podem ter consequéncias graves para a vida das pessoas e para o
meio ambiente. A disseminacdo de informacdes através de meios de comunicagao,
organizacdes ndo governamentais e instituigdes académicas tém desempenhado um papel
importante em conscientizar a sociedade sobre os riscos e a importancia de solucdes
adequadas (SPIRONELLO, TAVARES, DA SILVA, 2012). Essa conscientiza¢do continua
a crescer a medida que a compreensdo dos riscos para a saude publica e o meio ambiente
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se aprofunda e as sociedades buscam solugdes sustentaveis para garantir o acesso a agua

limpa e o manejo adequado de residuos liquidos.

5.9.2. Como ¢ aplicado a ideia no Brasil?

No Brasil, a ideia ¢ aplicada através de uma série de politicas e regulamentagdes
que buscam garantir o acesso a agua potavel de qualidade e a gestdo adequada dos
residuos liquidos:

1. Legislagdo e regulamentacdo: O Brasil possui uma legislagdo robusta e
regulamentagdes especificas para o abastecimento de dgua e o tratamento de esgoto. A
Lei Federal n° 11.445/2007, conhecida como Lei do Saneamento Basico, estabelece as
diretrizes nacionais para a prestacdo dos servicos de saneamento basico, incluindo 4gua e
esgoto. Essa lei estabelece os principios, objetivos, instrumentos e diretrizes para a
universalizacdo do acesso aos servigos e para a gestdo integrada dos recursos hidricos
(BRASIL, 1997).

2. Agéncias reguladoras: No Brasil, existem agéncias reguladoras responsaveis
por supervisionar e regular o setor de saneamento basico. A Agéncia Nacional de Aguas
(ANA) ¢ responsavel pela gestdo dos recursos hidricos, enquanto a Agéncia Nacional de
Aguas e Saneamento Bésico (ANAESB) ¢ responsavel pela regulagdo do setor de
saneamento basico. Essas agéncias tém a fun¢do de estabelecer normas, fiscalizar e
monitorar a qualidade dos servigos prestados pelas empresas de abastecimento de dgua e
tratamento de esgoto (CITADINI, 2021).

3. Programas e investimentos: O governo brasileiro implementa programas e
realiza investimentos para promover o acesso a dgua potavel e ao saneamento basico em
todo o pais. O Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC), por exemplo, tem como
objetivo promover melhorias na infraestrutura de dgua e esgoto, principalmente em
regides mais carentes (OLIVEIRA, 2016). Além disso, o governo também utiliza recursos
do Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS) e do Fundo de Amparo ao
Trabalhador (FAT) para financiar projetos de saneamento basico (BUENO, 2022).

4. Conscientizacao e educagdo: A conscientizacdo ¢ a educagdao da populagao
sobre a importancia do acesso a agua potavel e ao tratamento de esgoto sao fundamentais.
Diversas campanhas de conscientizacdo sdo realizadas por orgdos governamentais,
organizagdes ndo governamentais e institui¢des académicas para informar a populagao
sobre os riscos a saude e os impactos ambientais causados pela falta de saneamento basico
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(BRASIL, 2009). Essas iniciativas visam promover comportamentos responsaveis em
relagdo ao uso da agua e a gestao dos residuos liquidos.

5. Parcerias publico-privadas: O governo brasileiro tem incentivado parcerias
publico-privadas (PPPs) para promover investimentos e melhorias nos servigos de
saneamento basico. Essas parcerias envolvem a participacdo de empresas privadas na
prestagao de servigos, com o objetivo de expandir a cobertura, melhorar a eficiéncia e
garantir a qualidade dos servigos de agua e esgoto (LEONETI, 2015).

E importante ressaltar que, apesar dos esforcos realizados, o Brasil ainda enfrenta
desafios significativos na universalizacdo do acesso a agua potavel e ao tratamento de
esgoto. A falta de infraestrutura em areas remotas, a escassez de recursos financeiros € a
complexidade do setor sdo alguns dos obstaculos a serem superados. No entanto, a
conscientizacdo sobre os impactos na vida da populacdo e os esfor¢os continuos de
implementagdo de politicas e investimentos no setor buscam melhorar a situa¢do do

saneamento basico no pais.

6. CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO
Considerando o empreendimento como um empreendimento voltado para o

publico de classe média, pretende-se sua implantagdo em uma area de 4.736,46 m? na
regido setentrional do municipio de Sorocaba, localizada no estado de Sdo Paulo.

6.1 Caracteristicas do Terreno

O empreendimento em analise revela caracteristicas de um solo argiloso umido,
como evidenciado nas imagens 01 e 02, conforme averiguado durante o ensaio de
sondagem a percussdo dos seis pontos de interesse. Durante o estudo topografico do
terreno constatou-se a necessidade de um volume de escavagdo de 6.678,09 m?, para que
assim fosse possivel a implementacao de um estacionamento subterraneo, com area total

de 2.651,09 m?, situado sob a Torre 1.
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ESTUDO SOBRE O IMPACTO DE VIZINHANCA EM
CIDADE DE MEDIO PORTE

Imagem 01: Amostragem do SPT Imagem 02: Fragmento Amostragem do SPT

do ponto 01

6.4 Caracteristicas do Modelo de Construgao

Tendo em considerag¢do a magnitude do empreendimento, optou-se pela utilizagao
integral de alvenaria estrutural e laje impermeabilizada. Este modelo, estabelecido pelos
responsaveis, ¢ um sistema amplamente empregado na industria da construgao civil no
Brasil, fundamentado no uso de blocos de concreto ou cerdmica como elementos
principais estruturais, dispensando, assim, a necessidade de pilares e vigas em concreto
armado. Nesse sistema, as proprias paredes de alvenaria assumem a responsabilidade de
suportar tanto as cargas verticais quanto as horizontais da estrutura.

A escolha desse modelo construtivo baseou-se em suas vantagens intrinsecas, que

incluem rapidez na execugao, reducdo de custos e facilidade

6.4 Caracteristicas da Estrutura

O Empreendimento apresenta uma infraestrutura abrangente e acolhedora a
acomodacao de seus residentes. Este ostenta dois tipos de estacionamento: um ao ar livre,
no nivel térreo, e outro subterraneo, situado no subsolo da primeira torre. Essa area
subterranea providencia cobertura e dispde de 134 vagas para veiculos de porte médio.
Importante ressaltar que esse subsolo se conectara ao subsolo do pogo do elevador da

torre 2.
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O pavimento térreo do empreendimento abrangerd uma extensdo de 1369,93 m? e
compreenderd diversos espagos distintos. Entre eles, destaca-se a presenca de uma
garagem ao ar livre, com capacidade para 102 vagas destinadas a veiculos de porte médio.
Além disso, esse pavimento € o ponto central do empreendimento, uma vez que nele se
concentra o maior fluxo de pessoas, devido a sua fung¢do de entrada e saida dos moradores
pela Rua Maria Cezario da Costa.

Esse piso também abrigara uma rampa de acesso ao subsolo, areas arborizadas
para convivéncia e um amplo espaco gourmet voltado para atividades sociais. O espago
dedicado a convivéncia social contara com uma area de 77,84 m?, onde estardo

disponiveis as seguintes comodidades:

- Piscina para uso infantil e adultos;
- Espaco co-working com lavabo;

- Cozinha integrada com despensa;
- Academia;

- Quatro areas gourmet destinadas ao convivio familiar.

O projeto do empreendimento foi concebido com a visdo de desenvolver duas
torres, totalizando 184 unidades de apartamentos, cada uma projetada para atender as
necessidades de diferentes arranjos familiares, além de contar com uma area térrea
destinada ao convivio social. A primeira torre possui 12 pavimentos, enquanto a segunda
¢ composta por 11 pavimentos.

A seguir, sdo desenvolvidos as metragens e os tipos de apartamentos disponiveis
no empreendimento:

- Apartamento tipo A: 50,49 m?;

- Apartamento tipo B: 50,49 m?;

- Apartamento tipo C: 60,58 m?;

- Apartamento tipo D: 60,80 m?;

- Apartamento tipo E: 60,80 m?.

6.5 Caracteristicas de Acessibilidade
Considerando a ABNT NBR, uma norma técnica brasileira que estabelece
critérios e parametros para a acessibilidade em edificagdes, modveis, espagos e
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equipamentos urbanos, o empreendimento priorizou a inclusdo e a garantia de acesso e
uso dos espacos por todas as pessoas, independentemente de suas restrigoes fisicas,
sensoriais ou de mobilidade. Essa norma aborda uma variedade de aspectos, como rampas
de acesso, sinalizagdo tatil, corrimaos, portas, elevadores, sanitarios e estacionamentos,
com o objetivo de tornar os espagos mais acessiveis e seguros para todos.

Ao aderir a NBR 9050, arquitetos, engenheiros e profissionais da construgao
podem contribuir para a criagdo de edificagdes mais inclusivas, respeitando os direitos e
a autonomia das pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida. O empreendimento
implementara em todos os seus espagos essas diretrizes para garantir a inclusdo das
pessoas com mobilidade reduzida e limitada fisicamente. Inicialmente, no subsolo, foram
disponibilizadas quatro vagas cobertas para atender a essa demanda especifica. Além
disso, no pavimento superior, na area da garagem descoberta, foram destinadas onze
vagas para esse publico-alvo.

Vale ressaltar que todas as areas de lazer do condominio foram adaptadas para
atender a essas pessoas, contando com a instalagdo de plataformas elevatorias, rampas e

banheiros adaptados, proporcionando um ambiente inclusivo e acessivel.

6.6 Caracteristicas Ambientais do Empreendimento

O modelo adotado para esse empreendimento fundamenta-se no plantio de
espécies arboreas nativas e exoticas, divididos em dois grupos principais: Reseda-ando
(Lagerstroemia indica) - 10 mudas. No passeio publico, as espécies de porte reduzido
serdo plantadas estrategicamente sob a rede elétrica, levando em consideragdo a presenca
dos cabos elétricos. Essa distribuicdo tem como objetivos garantir o funcionamento
adequado da rede de energia elétrica e evitar a demanda excessiva de energia para
proteger a rede. E importante ressaltar que a poda excessiva ndo apenas prejudica as
arvores, mas também aumenta os custos de manuten¢do. Além disso, o local de plantio
visa adequar a arborizagdo ndo apenas a rede elétrica, mas também as entradas de
garagens e a visibilidade nas ruas.

O empreendimento abrangera uma area de permeabilidade de 959,11 m? (area
verde permeavel), em conformidade com as diretrizes proibidas pelo plano diretor do
municipio de Sorocaba (SOROCABA, 2016). Ao cumprir essa orientagcdo estabelecida
pelo 6rgdo competente, o projeto também visa promover a interagdo dos moradores com
a natureza, incentivando um ambiente harmonioso e sustentavel.
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7. Caracteristicas da area e da regiao

Sorocaba ¢ uma cidade localizada no estado de Sao Paulo, Brasil. Em relagao ao
quesito construtivo, Sorocaba possui algumas caracteristicas relevantes:

1. Infraestrutura: A cidade conta com uma infraestrutura desenvolvida, com ampla
rede de estradas, transporte publico e servigos basicos, como energia elétrica, agua
encanada e coleta de lixo (GUITARRARA, 2023).

2. Setor imobilidrio: Sorocaba apresenta um setor imobilidrio em constante
expansdo, com a constru¢ao de novos empreendimentos residenciais e comerciais. Ha
uma variedade de op¢des de moradia, desde apartamentos até casas em bairros planejados
(CAMARGQO, 2023).

3. Zonas industriais: Sorocaba ¢ conhecida por abrigar diversas industrias,
principalmente nas areas de automoveis, metalurgia e maquinas. Essas zonas industriais
sdo caracterizadas por grandes estruturas e instalagdes para a producdo industrial
(MANFREDINI, 2015).

4. Parques ¢ areas verdes: A cidade também se preocupa em preservar areas verdes
e oferecer espagos de lazer para os cidaddos. Existem diversos parques e pragas, onde é
possivel encontrar areas arborizadas, pistas de caminhada e espagos para atividades ao ar
livre (MARTINS, 2023).

5. Arquitetura historica: Sorocaba possui um centro historico rico em arquitetura
colonial, com construgdes antigas preservadas, como igrejas, casardes e pontes. Essas
edificacdes oferecem um charme especial a cidade e sdo importantes marcos culturais
(PALHA, 2023).

6. Edificios publicos e comerciais: A cidade possui edificios piblicos e comerciais
de destaque, como prefeitura, hospitais, escolas e centros culturais. Essas construgdes
seguem padrdes arquitetonicos modernos e contribuem para a identidade visual da cidade
(MESTRE, 2014).

7. Centros de ensino e pesquisa: Sorocaba ¢ sede de importantes instituicdes de
ensino superior e centros de pesquisa. As universidades e institutos contribuem para a
construgdo de espagos voltados a educagdo e a pesquisa, como laboratorios, bibliotecas e
salas de aula (BRASIL, 2006).

Essas sdo algumas das caracteristicas construtivas da cidade de Sorocaba. E
importante ressaltar que o desenvolvimento urbano pode estar em constante evolugao,
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portanto, a cidade pode apresentar novas caracteristicas e empreendimento ao longo do

tempo (COSTA, 2016).

7.1 Caracteristicas da regido norte de Sorocaba

A regido norte da cidade de Sorocaba possui caracteristicas especificas no quesito
construtivo:

1. Expansao residencial: A regido norte de Sorocaba tem passado por um processo
de expansao residencial significativo nos ultimos anos. Novos loteamentos e condominios
estdo sendo construidos para atender a demanda por moradias na regido (CAMARGO,
2023).

2. Infraestrutura viaria: A regido norte ¢ bem servida por vias importantes, como
a Avenida Ipanema e a Rodovia Castelo Branco, que facilitam o acesso e a mobilidade
dentro e fora da regido. Além disso, ha também uma boa oferta de transporte publico, com
linhas de 6nibus que conectam a regido ao restante da cidade (SIRCILI, 2023).

3. Comércio e servigos: Ao longo da regido norte, ¢ possivel encontrar uma
variedade de estabelecimentos comerciais e de servicos. Ha shoppings, supermercados,
farmacias, restaurantes e outros tipos de comércio que atendem as necessidades da
populagdo local (SOROCABA, 2014).

4. Condominios horizontais: A regido norte abriga diversos condominios
horizontais, que oferecem uma alternativa de moradia mais tranquila e segura, com casas
em um ambiente arborizado e estrutura de lazer, como quadras esportivas, piscinas e areas
de convivéncia (Ré, 2023).

5. Infraestrutura educacional: A regido conta com uma infraestrutura educacional
desenvolvida, com escolas de ensino fundamental e médio, além de institui¢cdes de ensino
superior. Alguns bairros possuem escolas particulares renomadas (SAO PAULO, 2023).

6. Areas verdes: A regido norte possui areas verdes preservadas, como parques e
pragas, que oferecem espagos de lazer e contato com a natureza para os moradores.
Alguns exemplos sdao o Parque dos Espanhdis e o Parque Natural Chico Mendes
(SOROCABA, 2023).

7. Conjuntos habitacionais: Ha também conjuntos habitacionais na regido norte de
Sorocaba, que oferecem moradias populares para familias de baixa renda. Esses conjuntos
sdo construidos com o objetivo de proporcionar habitacdo digna e acesso a servigos
basicos (SOROCABA, 2011).
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8. Metodologia de analise de impacto de vizinhang¢a

De acordo com o site oficial da Prefeitura Municipal de Sorocaba, ¢ estabelecido
de que maneira que o Estudo de Impacto de Vizinhanca deve ser realizado pelos
empreendedores da cidade. Primeiramente, deve-se verificar no Plano Diretor de
Sorocaba, se o empreendimento podera ou ndo ser implantado em determinada regido da
cidade (SOROCABA, 2016).

O EIV ¢ obrigatorio para todos os loteamentos fechados, ¢ para prédios, sejam
eles comerciais ou residenciais, dependendo da quantidade de area construida, também
sdo passiveis desse estudo, afirmou o arquiteto e urbanista Jodo Luiz de Souza Aréas, da
Semob, no ano de 2016, data da publicagdao do Decreto n® 22281/2016.

Os problemas mais comuns que se aplicam ao EIV, s3o os relacionados a questao
da acessibilidade e mobilidade urbana na regido do empreendimento. “Isso acontece em
razao do aumento do niimero de veiculos que determinado empreendimento vai gerar”
(AREAS, 2016).

Além do estudo ser de total responsabilidade do empreendedor e sem haver custos
para a municipalidade, se houver a constatacao que ira ser gerado algum tipo de impacto
para aregido do novo empreendimento, o Poder Publico ira realizar toda a anélise e propor
aos responsaveis, acdes mitigatorias (SOROCABA, 2016).

Para o empreendimento, foram propostas pelo Poder Publico de Sorocaba,
medidas mitigatorias originadas a partir da entrega dos projetos do empreendimento e da
publicacdo do RIVI (Relatério de Impacto de Vizinhanga). Estas consistem na
pavimentacdo da rua de entrada para o empreendimento, iluminacdo de LED para os
postes da rua de entrada, além da execugdo da ampliacdo da rede de abastecimento d’agua
para a rua do empreendimento, sendo necessaria a realizacdo de obras de ampliagdo do
abastecimento na rua de entrada e na rua em que esta a linha adutora, para aumento da
vazdo do sistema de abastecimento de agua potdvel para o empreendimento e seus
arredores.

O EI1V, no decorrer da sua aprovacao, passa por diversas secretarias municipais,
como na questdo do transito (URBES), questao de a¢des de compensacgdes arboreas /
ambientais (SEMA). Por mais que a legislacdo da cidade ja estabeleca isso, o Poder

Piiblico podera solicitar algo a mais (AREAS, 2016).

ISSN 2525-2941 — Vol. 8 — n°® 3 — pag. 01-49

34



277 Wlevsis

Pela legislagdo sorocabana, o EIV devera ficar a disposi¢ao para consulta publica
da populacao por 30 dias, sendo publicado no Jornal do Municipio de Sorocaba
(SOROCABA, 2016). A legislacao também determina que sempre que for solicitado,
devera ser feita uma audiéncia publica, “sendo realizada sempre que a Prefeitura julgar
necessario, ou quando for solicitado e fundamentada as razdes, por entidade civil, pelo
Ministério Publico, ou por 50 (cinquenta) ou mais cidadaos. O d6rgdo responsavel pela
aprovacao promovera a organizagdo da audiéncia publica as custas do empreendedor”
(SOROCABA, 2016).

A Prefeitura de Sorocaba nio estabelece uma metodologia padrido para a
realizagdo do estudo de impacto de vizinhanga e para a publicacao do seu relatdrio, sendo
que a legislacdo ainda abre muitas brechas para o recebimento de estudos incompletos e
incorretos.

Apesar de ndo existir um padrio para a realizacdo do estudo, a seguir, serad
apresentado um roteiro de metodologia para a elaboragdo do Estudo de Impacto de
Vizinhanga, ¢ como suas ideias deverdo ser expostas no Relatorio de Impacto de
Vizinhanga, ap0s finalizagao do estudo:

Primeiramente, devera ser realizada uma introducao conceituando sobre o que € o
Estudo de Impacto de Vizinhanga, qual a Lei da cidade que estabelece as suas diretrizes,
e quais os topicos deverdo ser abordados nele. Para este, por exemplo, deverdo ser
abordados trés topicos centrais (CHIQUINI, 2013):

I) Avaliacao da pertinéncia da implantacdo do empreendimento no local escolhido;

IT) Definir as medidas mitigadoras aos impactos analisados;

IIT) Definir as medidas compensatorias necessarias para a implantacdo eficiente
do empreendimento.

Apds essa primeira etapa introdutoria, deve-se apresentar os dados e as
caracteristicas do empreendimento (tais como localizagdo, metragem de area construida,
areas institucionais, de uso publico, areas verdes e de preservagdo permanente), seguido
dos dados da incorporadora e/ou construtora da obra, além dos dados do responsavel
técnico pelo EIV/RIV e pela obra. Podera também, ser anexado o projeto do
empreendimento e a sua planta de localizagao, contemplando as principais vias de acesso
ao local.

Feito isso, devera ser feita a compatibilizacdo do projeto com o plano diretor da
cidade, descrevendo em qual Zoneamento se encontra o terreno, as taxas de ocupacao,
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coeficiente de aproveitamento maximos para o local, e area permedvel minima que o
empreendimento contemplara, € os recuos minimos permitidos pelo Plano Diretor para a
regido (CHIQUINI, 2013).

Podera ser feita uma justificativa para a escolha do local de implantagdo do
empreendimento, visando descrever os pontos de vista ambiental e urbanistico, ou seja, o
por qué que a area escolhida ¢ uma boa area para a construgao (CHIQUINI, 2013).

Além disso, ¢ interessante descrever a topografia do local, verificar as redes de
abastecimento de dgua potavel, se existe rede de esgoto e de captagdo de dgua pluvial, e
se o sistema existente na regido comporta o novo empreendimento (CHIQUINI, 2013). E
muito importante também, realizar o estudo do impacto vidrio que serd gerado na
vizinhanga, durante a obra, e depois de entregue.

E importante realizar a caracterizagdo da area de vizinhanga do empreendimento,
se existem equipamentos publicos de infraestrutura, ¢ se ocorrerdo mudangas
posteriormente.

Nao somente visando a questdo dos impactos trazidos a infraestrutura do local,
devera conter no relatorio, fotos e descricao da situacdo da estrutura das residéncias
localizadas ao entorno do empreendimento, para assegurar a seguranga as pessoas que
vivem no local (CHIQUINI, 2013).

Podera também conter no estudo, a descrigao da valorizagao imobilidria trazida a
regido, baseando-se em levantamentos e estudos dos indices de valoriza¢do imobilidria.
Devera conter também, laudos referentes a geragdo e destinacdo dos residuos sélidos
durante a obra, e se serdo direcionados da forma correta e ao local de descarte correto.

Por fim, o foco ambiental ¢ um dos principais pontos a serem tratados no relatorio,
descrevendo se haveréd supressdo da vegetacdo, e medidas de compensacao arboreas e
ambientais que serdo necessarias (CHIQUINI, 2013).

Assim, ao final do estudo, serdo demonstradas todas as medidas mitigadoras e
compensatdrias sugeridas para a implantacdo do empreendimento, podendo a prefeitura
da cidade, aprova-las ou ndo, ou sugerir outras medidas para diminui¢do dos impactos

causados pelo empreendimento em sua vizinhanga (CHIQUINI, 2013).

9. Analise do contexto
O empreendimento, objeto deste estudo, serd composto por um condominio

residencial vertical, com duas torres com 184 apartamentos no total. Além dessas duas
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torres, o empreendimento conta com uma grande area de lazer com piscina, quiosques,
saldo de festas, academia etc.

Ele se encontra localizado em um terreno com area de 4.736,46 m2, na Zona
Residencial 3 (segundo o plano diretor, nela ¢ permitido construir empreendimentos
verticais com coeficiente de aproveitamento 2 vezes maior que a area do terreno, e taxa
de ocupagdo de 70%, além de que 20% do terreno, tem que ser reservada para area
permeavel (SOROCABA, 2014)), na Zona Norte da cidade de Sorocaba/SP, em regido de
expansdo imobilidria e crescimento comercial, nas proximidades de um shopping center,
de uma grande rede de varejo e de escolas, proximo a uma das principais vias de acesso
da cidade.

O acesso ao empreendimento serd através de uma estreita rua, o que pode ser um
fator de impacto para a vizinhanga, pois o sistema vidrio em horarios de pico, podera
sobrecarregar, e gerar transito e falta de transporte publico para a populagdo vizinha ao
local.

Em relagdo ao abastecimento de dgua, deve-se verificar se os didmetros dos
condutos da rede do SAAE irdo suportar sem que haja perda de pressdo para o
abastecimento de toda a regido, pois € uma area que ja conta com um grande consumo de
agua por conta do comércio, € a vinda de um empreendimento de tamanha magnitude,
poderd impactar negativamente nesse quesito. O mesmo vale para o saneamento e
drenagem, verificando se as tubulacdes ja existentes, comportam a vinda do
empreendimento.

Com relagdo as residéncias que fazem fundo a lateral do terreno, ¢ importante
realizar vistoria e laudo, para assegurar que a obra ndo afetara a qualidade de vida dos
moradores e assegurar que nada venha acontecer com a estrutura e infraestrutura
(abastecimento de agua, elétrica, esgoto e drenagem pluvial) necessarias aos que vivem

€m no entorno.

10.  Medidas de mitigacao do impacto de vizinhanca

Medidas de mitigacdo de impacto de vizinhanga sdo acdes adotadas para
minimizar ou reduzir os efeitos negativos que um projeto de construcdo ou
desenvolvimento pode causar na comunidade ou nos moradores vizinhos. Essas medidas
visam proteger a qualidade de vida das pessoas afetadas pelo projeto e promover um
equilibrio entre o desenvolvimento urbano e o bem-estar da comunidade (LEITE, 2023).
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As medidas de mitigacdo de impacto de vizinhanga podem abordar uma variedade
de questoes, dependendo das caracteristicas do projeto e das preocupagdes especificas da
comunidade (SCHVARSBERG, 2016). Alguns exemplos comuns de impactos que podem
ser mitigados incluem:

1. Ruido: Adogao de medidas para reduzir o ruido proveniente da construcao,
como o uso de materiais de isolamento actstico, horarios restritos para atividades ruidosas
ou a implementagao de barreiras fisicas.

2. Trafego: Implantagdo de medidas para minimizar os impactos do aumento do
trafego gerado pelo projeto, como a construgdo de vias de acesso adicionais, melhorias
na infraestrutura viaria ou a implementacao de solug¢des de transporte publico.

3. Poeira e poluicao do ar: Implementagado de técnicas de controle de poeira, como
o uso de telas protetoras, aspersdo de dgua e medidas para reduzir as emissoes de
poluentes durante a construgao.

4. Vibragdes: Adoc¢ao de medidas para mitigar as vibragdes geradas pelo projeto,
especialmente quando pode afetar estruturas vizinhas, como monitoramento continuo,
uso de equipamentos adequados e técnicas de construcao apropriadas.

5. Tluminagdo: Minimizacdo do impacto da iluminag¢do externa do projeto,
utilizando recursos como lumindrias direcionadas, ilumina¢ao de baixa intensidade ou
escudos para evitar o ofuscamento das propriedades vizinhas.

6. Protecdo do patrimonio cultural: Ado¢ao de medidas para preservar e proteger
sitios arqueologicos, monumentos historicos ou as caracteristicas culturais relevantes

presentes na area de construgao.

11. Anadlise do impacto de vizinhang¢a

Apds terem sido alcangados as caracteristicas do empreendimento e as
particularidades de sua localizagdo, torna-se evidente que, uma vez concluido, ele
acarretard um impacto direto em toda a regido circunvizinha, afetando consideravelmente
a vida tanto dos seus habitantes quanto dos residentes das areas adjacentes. A seguir,
descrevem-se os principais efeitos de proximidade que o empreendimento acarretara, bem
como a forma como irdo influenciar a sociedade.

Demanda por Transporte Publico e Geragao de Trafego

Considerando que o embarque estd situado em uma regido de dificil acesso,
caracterizado por possuir apenas uma via de entrada e saida, ¢ de se esperar que cause um
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fluxo de pessoas e veiculos durante os horarios de grande movimentacao. A utilizagdo de
transporte urbano nessa localidade resultard em uma piora na infraestrutura ja precaria da
regido, gerando assim em problemas para a populacional que dependem deste meio de
transporte para chegarem em seus trabalhos diariamente.

Iluminacao e Ventilagao

Considerando a localizagdo, ¢ importante ressaltar que haverd um aumento
significativo no consumo de energia, o que representa um desafio para a infraestrutura
energética do municipio, que atualmente ndo esta preparada para atender a essa demanda
adicional. Como resultado, problemas relacionados a distribuicdo de energia em toda a
regido serdo inevitaveis.

No que diz respeito a iluminag¢do, o empreendimento tera um impacto na
iluminagdo natural, uma vez que as residéncias vizinhas sdo caracterizadas por serem
edificagdes de menor altura, e, portanto, sofrem com a falta de luz solar direta em suas
residéncias.

Da mesma forma, a ventilagdo também sera deficitaria devido a presenca de
edificios altos no entorno do empreendimento. Os ventos que circulavam anteriormente
na area perderiam a eficacia, tornando necessaria a implementagdo de sistemas de
ventilagdo forcada para suprir essa demanda.

Ocupacao e Uso de Solo

Tratando-se de um empreendimento de grande porte, ¢ importante destacar que
sua propria infraestrutura tera efeitos negativos sobre os moradores da regido, levando
especialmente em consideragdao que a infraestrutura da residéncia dos mesmos nado esta
prepara para conter proximidade com o edificio de grande escala. E valido ressaltar que
a concretizacdo desse empreendimento exigira modifica¢des no terreno atual, como corte,
0 que acarretara uma demanda imensa por suporte técnico € maquindrios, porem essa
demanda pode ndo ser viabilizada devido a densidade populacional ja existente na regido.

Adensamento Populacional

Considerando que o empreendimento consistird em 184 apartamentos e estara
localizado em uma regido ja densamente povoada, ¢ correto afirmar que ele representara
como um dos principais agravadores dos impactos mencionados anteriormente

Valorizacao Imobiliaria

Como resultado desses impactos negativos consideraveis na regido, ocasionados
pela implantagdo deste empreendimento, ¢ inevitdvel que tenha causado uma
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desvalorizagao substancial imobiliaria nessa area. Tal situagdo acarretara dificuldades na
ocorréncia ndo apenas dos residentes pertencentes a vizinhanga, mas também para o

proprio empreendimento.
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