Fases de um
Empreendimento e
Aspectos Ambientais

empreendimento habitacional pode

ser dividido em trés fases distintas:

planejamento, construcdo e ocupa-
cao, as quais estdo subdivididas em etapas,
conforme apresentado no Quadro 2.

Quadro 2 - Fases e etapas de um
empreendimento habitacional

Fases Etapas

Identificacdo da demanda

Planejamento Selegdo de areas

Projeto

Terraplenagem

Edificacdo e demais obras

Construgao
Bota-fora
Paisagismo
Uso
Ocupagao —
Ampliagao

Em situacbes nas quais haja apenas
uma area disponivel, ndo ha o estudo de al-
ternativas para selecao de glebas e terrenos.
Portanto, o planejamento do empreendimen-
to estaria voltado a etapa de projeto para o
local apresentado. Caso se pretenda somente

medidas e agdes corretivas em uma ocupagao
ja instalada, os trabalhos corresponderiam
apenas a fase de ocupacao.

Ndo se contemplou a fase de desativa-
¢ao do conjunto habitacional, pois tal con-
dicdo é pouco comum e menos relevante nos
empreendimentos de interesse social no Bra-
sil. No entanto, essa fase precisa ser consi-
derada em situacao especifica de remocao
em favelas e outros tipos de habitacdo sub-
normal, na qual deve ser implementado um
projeto urbanistico na area desocupada.

Apresentam-se, a seguir, as atividades
estimadas como mais significativas em cada
uma das fases do empreendimento, embora
possam ser eventualmente reconhecidas ou-
tras atividades na modificacdo do meio am-
biente, cuja situacao particular nao foi previs-
ta, devido ao tipo de projeto adotado ou a
condigcdes ambientais bastante especificas de
sua localizagao.

3.1 PLANEJAMENTO

O planejamento de conjuntos habita-
cionais produzidos pelo setor publico segue,
em uma situacao tipica, uma determinada
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seqléncia de etapas (Quadro 2): tem, por
inicio, a identificacdo da demanda por habita-
coes, com definicdo de metas numeéricas de
habitacdes a construir, sucedida por selegao
de drea (ou de areas) para a implantacao do
empreendimento e finalizando com a elabo-
racao de projetos. Em relacdo a conducao
desse processo pelo setor privado, os progra-
mas desenvolvidos costumam ser mais res-
tritos e a area ja previamente definida.

Nessa primeira fase, tende a ndo haver
mudangas nos processos originais do meio,
porém nela se definem as alteragdes ambien-
tais que ocorrerdao durante a construcdo e a
ocupacao do empreendimento. No Brasil, a
fase de planejamento tem sido realizada de
forma insatisfatoria, principalmente naqueles
empreendimentos destinados a populacao de
baixa renda.

Resultam basicamente em adaptagoes
dos terrenos a um projeto preconcebido, exi-
gindo muitas vezes um volume grande de
cortes e aterros, ao invés de orientacdes ur-
banisticas para elaborar projetos de acordo
com a area determinada. Como as vertentes
menos inclinadas estao pouco disponiveis,
tanto com ocupacdo ja instalada quanto
constituindo reservas de especulagao imo-
bilidria, normalmente sobram os piores ter-
renos, que conduzem a impactos ambientais
mais expressivos, ou areas situadas nos li-
mites urbanos, desprovidas da infra-estru-
tura necessaria.

Reurbanizacdo de favelas pode deman-
dar, também, a implementacao de conjuntos
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habitacionais, na maioria das vezes vertica-
lizados, para reassentamentos (fora da area
da favela) ou relocacao (nos limites da pré-
pria favela). Ambas as situagdes apresentam
caracteristicas peculiares, mais complexas do
que de outros empreendimentos de interesse
social, principalmente em quatro aspectos:

1. No estabelecimento de condigdes, prin-
cipalmente de apropriacao dos espa-
cos exteriores, diferentes das instituidas
pela legislagdo e normas urbanisticas e
ambientais.

2. Nas relagbes as vezes conflituosas com os
moradores, durante remogdes provisorias
para relocacoes, ou relativas a localizacao
do reassentamento, tendo como referéncia
as residéncias de origem, o que normal-
mente implica em separacao de ligagdes
familiares fundamentais para o cotidiano
daquela populacado, além de mudancas para
locais isolados com deficiéncia de infra-es-
truturas e servigos disponiveis anterior-
mente, ou mesmo dificultando o novo aces-
SO aos locais de trabalho e estudo.

3. No reconhecimento da realidade especial
dos conjuntos destinados a relocagdo, bus-
cando aprovar medidas legais que viabili-
zem sua regularizacdo urbanistica, fun-
diaria e técnica.

4. Na participacao do Poder Publico na gestao
continuada do novo empreendimento, es-
tabelecendo responsabilidades nas agoes
de operacao, manutencao, melhoria e alte-
racdo dos servicos publicos urbanos.
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Um dos fundamentos que permitirdo
uma abordagem ambiental integrada, nessas
e demais situacdes de empreendimento
habitacional de interesse social, trata da con-
cepcao da politica habitacional, que deve ne-
cessariamente estar inserida na politica ur-
bana, mais global. Assim, o empreendimento
habitacional deve partir, desde seu planeja-
mento, de uma acao coordenada entre or-
gaos municipais (como aqueles ligados as se-
cretarias de obras e meio ambiente, defesa
civil, Poder Judiciario), incluindo, preferen-
cialmente, diferentes esferas de governo es-
tadual e federal, além do setor privado e or-
ganizagdes nao-governamentais. Apresen-
tam-se, a sequir, as etapas usuais da fase de
planejamento.

3.1.1 Identificacao da Demanda

Excetuando situacdes de reurbanizacgao
de favelas, que tém se mostrado prioritarias
em agdes municipais, a etapa de identificacao
da demanda inicia-se pela divulgacdao de
eventual programa habitacional a ser imple-
mentado pelo Poder Publico. Abre-se, parale-
lamente, a inscricdo de interessados em obter
casa propria em um conjunto habitacional.

Ao se inscrever, o interessado geral-
mente preenche um formulario, onde deve
fornecer informacodes, tais como renda, com-
posicao familiar, situacdo de emprego, situa-
cdo atual de moradia. De posse de um con-
junto de fichas desta natureza, o municipio
estaria teoricamente apto para caracterizar
seu déficit habitacional, ndo so6 no restrito

ambito quantitativo como também no que
diz respeito a condicdes qualitativas.

Entretanto, como as fichas usuais se
limitam basicamente a obtencao de informa-
cao para identificar metas numeéricas de habi-
tacao a construir, os futuros moradores nor-
malmente ndo participam nas decisdes dos
programas providos pelo setor publico, a ndo
ser, eventualmente, em casos envolvendo
construcao de conjuntos por mutirdao e ajuda-
mutua. Assim, tanto o local onde se situa o
conjunto habitacional, como o tipo de unida-
de, ndo se encontram efetivamente em con-
sonancia com as reais necessidades dos
usuarios.

Se, teoricamente, a identificacdo de
diferentes perfis na demanda deveria influir
na caracterizagdao do programa a implemen-
tar, a tendéncia é a de se observar, na pratica,
o estabelecimento de programas habitacio-
nais bastante homogéneos e padronizados.
Tais programas apresentam, geralmente,
magnitude bastante inferior a prépria de-
manda e sao caracterizados por concentragao
espacial, desconsiderando questdes de loca-
lizacdo associadas as necessidades e origem
dos moradores.

Os tipos de edificagcdes empregados
também seguem padrdes preestabelecidos.
Em determinados municipios, empregam-se
apenas prédios de apartamentos de dois
dormitérios, em gritante dissonancia com a
vasta gama de composicdes familiares pre-
sentes; em outros municipios, utilizam-se
apenas casas térreas geminadas ou isoladas,
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evolutivas (que permitem ampliacdes),
podendo atingir até trés ou quatro dormito-
rios, mesmo que destinadas a um unico mo-
rador. Tais fatos ndo permitem estabelecer,
hoje, uma clara identificagcao de vinculos en-
tre demanda e oferta.

Além disso, os programas muitas vezes
escapam, pelo menos parcialmente, ao am-
bito de decisdo das administracdes munici-
pais, passando a se concentrar na esfera es-
tadual ou mesmo na federal. Conseqliente-
mente, muitas decisbes sao tomadas sem
apreciar, na sua justa medida, a natural he-
terogeneidade que se associa a demanda de
cada municipio. Neste quadro, ao futuro
morador acaba se associando, pelo lado do
agente promotor, uma imagem de figura ab-
solutamente an6nima, que, juntamente com
iniUmeras outras familias an6nimas, compar-
tilhara um espaco da cidade.

O anonimato torna-se ainda mais pa-
tente quando as unidades sao sorteadas en-
tre os diversos pretendentes. Este proce-
dimento tem sido adotado pelos programas
governamentais, como os da Companhia de
Desenvolvimento Habitacional e Urbano do
Estado de Sao Paulo — CDHU, para novos
conjuntos habitacionais paulistas. Visando
principalmente a transparéncia na distribui-
cao de habitacOes, o sorteio pretende de-
monstrar a isengao dos governantes no pro-
cesso, eliminando as suspeitas, pelo menos
no ambito local, de favorecimentos politicos.

Contudo, se, por um lado, o processo é
mais transparente, comparado a situagdes
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anteriores, por outro acaba confirmando, in-
felizmente, o quadro de inadequacdes dos
conjuntos habitacionais oferecidos. Assim, é
fortemente desejavel que, nesse tipo de em-
preendimento, se consiga estabelecer vincu-
los preliminares entre os futuros moradores,
para assegurar, no futuro, um espirito co-
munitario. Com um sorteio totalmente alea-
torio, dificilmente sera estabelecida uma re-
lacdo sinérgica entre os futuros moradores,
fundamental para viabilizar uma comunidade
consciente e preparada para administrar toda
a gama de problemas que se instaura na fase
de ocupacdo dos conjuntos.

A pratica de sorteio deve ser mantida
no sentido de garantir a lisura do processo.
Porém, deve ser feita de maneira dirigida para
melhor atender casos especificos, como, por
exemplo, aqueles relacionados com pessoas
com deficiéncias fisicas ou idade avancada,
privilegiando esses moradores para ocupacao
do andar térreo. As informacdes de neces-
sidades especiais de moradores devem ser
tratadas pelos futuros usuarios do empre-
endimento habitacional, estabelecendo crité-
rios para o sorteio e contribuindo para a inte-
gragao do grupo.

Uma das formas alternativas que tem
sido apresentada é o desenvolvimento de
programas de orcamento participativo da
habitagao, onde as familias sdo organizadas
em nucleos que discutem priorizacao e me-
canismos de atendimento do Poder Publico
na construgao de novas moradias. Tais pro-
gramas devem avangar com a participacao
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dos futuros moradores nas demais etapas do
planejamento e nas fases de construcao e
ocupacao do empreendimento.

Nos empreendimentos conduzidos pelo
setor privado, o futuro morador tende, em
geral, a ser também an6énimo, e as solugdes
adotadas nos conjuntos igualmente baseiam-
se em padronizagao pronunciada, nao per-
mitindo estabelecer elo entre necessidades
dos diferentes usuarios e “produtos” ofere-
cidos. Esta caracteristica se quebra apenas
em casos mais particulares de determinadas
associacdes privadas — as cooperativas —
que circunstancialmente conseguem imprimir
um tom pouco mais individualizado, em al-
guns raros conjuntos.

Assim, as conseqliéncias ambientais da
identificacdo inadequada da demanda corres-
pondem a impactos negativos ao segmento
antropico relativo ao morador. Para evitar
problemas futuros, recomendam-se 0s se-
guintes procedimentos nessa etapa:

» avaliar as necessidades dos fu-
turos moradores, considerando
a sua origem, composicao fami-
liar e localizacao de suas ativida-
des de trabalho e educacao; e

» criar mecanismos de participa-
c¢ao dos usuarios nas outras eta-
pas de planejamento.

A seguir, discorre-se sobre as principais
questdes que devem ser tratadas nas duas
etapas sequentes do planejamento, de modo
a que possam ser reportadas também para
as demais fases: a primeira trata da selecao
de areas disponiveis, e a segunda correspon-
de a escolha do tipo de projeto. Entretanto,
estes procedimentos ndao sao estanques, ou
seja, durante a selecao da area do empre-
endimento, o tipo de projeto inicialmente pro-
posto deve ser retomado, estando sujeito a
modificacdes ou adaptacdes de acordo com
as alternativas de terreno existentes.

3.1.2 Selecdo de Areas

Da mesma forma que a etapa de iden-
tificacdo da demanda, a selegao de areas tem
sido, no Brasil, realizada de forma precaria.
E pratica comum, na fase de escolha de locais
para instalacdo de conjuntos habitacionais,
a indicacdo a priori da area destinada a ocu-
pacao, sem analise prévia de alternativas.

Assim, por exemplo, vazios urbanos, ja
dotados de infra-estrutura, sao relegados ante
0 seu espacgo disponivel, nem sempre condi-
zente com a pratica estabelecida de conjuntos
habitacionais de grande porte. Argumentan-
do-se da necessidade de busca de supostas
economias de escala nos empreendimentos,
os conjuntos estdo geralmente situados na
periferia urbana, nos quais o custo para o es-
tabelecimento da infra-estrutura necessaria,
relativamente muito alto, ndo é contabilizado
em seu orgamento. Isso sem levar em conta

19



HABITACAO E MEIO AMBIENTE - Abordagem integrada em empreendimentos de interesse social

ainda os custos das reparagdes ambientais
decorrentes da degradacao.

Acrescenta-se a isso um outro aspecto
que comeca a se ressaltar no processo de es-
colha de areas, sobretudo em médias e gran-
des cidades. Trata-se do fato de que, assim
como ocorre em relacdo a habitagdo, ha tam-
bém uma crescente dificuldade, ou desaten-
cao, na definicdo de areas para disposicao de
residuos soélidos, o que tem feito de grandes
terrenos desocupados um atrativo para o lan-
camento inadequado e irregular de lixo.

Com o tempo, dada a crescente escas-
sez de imdveis com precos baixos, essas areas
sao valorizadas e passam a despertar também
0 interesse para outros fins, tais como o de
projetos habitacionais. Somam-se a esse con-
texto, os terrenos outrora ocupados por indus-
trias, cujo reuso para habitacao é igualmente
crescente. Para tanto, requer uma investiga-
cao prévia sobre os niveis de contaminacao
presentes no solo e nas aguas superficiais e
subterréneas do local, o que, aliada a execu-
cao de provaveis medidas de descontamina-
¢ao, contribui para elevar o custo do projeto.

E importante destacar que, no caso das
intervengOes habitacionais conduzidas pelo
Poder Publico, tende a existir um espectro
bem mais amplo de possibilidades de locali-
zagao de conjuntos habitacionais no tecido
urbano, permitindo, por exemplo, a opcao
por conjuntos mais pulverizados, com a uti-
lizagdo de vazios urbanos até mesmo mais
centrais, envolvendo-se ai também terras pu-
blicas ociosas. Mesmo que esses vazios ur-
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banos possam apresentar terrenos mais va-
lorizados, seriam evitados, assim, maiores
investimentos em infra-estrutura e os pro-
prios efeitos negativos que se associam ao
modelo “grandes conjuntos na periferia” que,
infelizmente, prevalece.

Terrenos declivosos relegados, no pro-
cesso de urbanizacao, quase sempre dao es-
pago ao nascimento de assentamentos infor-
mais (favelas), com freqliente instauragao
de problemas sociais, ambientais e de segu-
ranga geotécnica. Assim, em situagoes espe-
cificas de grandes centros urbanos, com defi-
ciéncia habitacional e de areas disponiveis,
a rigor, seria até mesmo desejavel que em-
preendimentos habitacionais de interesse
social fossem também implantados em vazios
urbanos com declividades até mesmo supe-
riores aos 20% usualmente adotados como
referéncia. Essa condicao, no entanto, sé de-
ve ser aceita desde que utilizando tipologias
urbanisticas e de edificagdes adequadas, com
o Poder Publico assumindo o eventual au-
mento de custo que obras em tais condigbes
possam requerer.

Ainda que os terrenos sejam escolhidos
com algum critério no que diz respeito as
declividades presentes, tem-se percebido
que, ante as limitadas tipologias de edifica-
¢oes em uso, ha, assim mesmo, necessidade
de extensas movimentagdes de terra. Este
fato se agrava, naturalmente, em regides de
relevo mais acidentado, quando os volumes
de terra a movimentar podem assumir di-
mensoes ainda maiores.
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Para ilustrar a forte tendéncia de loca-
lizagdo de conjuntos habitacionais nos limites
da area urbana, nos empreendimentos pro-
movidos pelo Poder Publico pode-se men-
cionar resultados de pesquisa desenvolvida
pelo Instituto de Pesquisas Tecnoldgicas do
Estado de Sao Paulo — IPT entre 1996 e
1998, em 50 conjuntos habitacionais situados
em diversos municipios do Estado de Sao
Paulo, construidos entre 1990 e 1992 pela
Companhia de Desenvolvimento Habitacional
e Urbano do Estado de Sao Paulo — CDHU
(IPT, 1998). Nesse estudo, constatou-se que,
dos 50 conjuntos estudados, apenas 9 si-
tuavam-se em areas com caracteristicas es-
sencialmente urbanas. Dos restantes, 35 lo-
calizavam-se em regides no limite urbano-
rural, além de 6 constituindo corpos isolados
da formacgao urbana do municipio.

Além da tendéncia de situagao nos limi-
tes de areas rurais, em locais originalmente
sem infra-estrutura, notou-se que, em 18 dos
50 conjuntos estudados, havia nas proxi-
midades fatores potencialmente prejudiciais
sob o ponto de vista ambiental. Entre esses
fatores, destacam-se mineracdes, aeropor-
tos, ferrovias, pélos industriais poluentes,
areas rurais sujeitas a freqientes queimadas,
lixdes e estacdes de tratamento de esgotos.

Assim, para a localizacdo de novos con-
juntos habitacionais, deve-se observar o pla-
nejamento urbano que, em muitos munici-
pios, sao traduzidos em planos diretores, de-
finindo a priori a localizacdao de areas desti-
nadas a implantacdao de habitacdes de inte-

resse social. Mesmo que a tendéncia seja a
de selecdo de areas “favoraveis”, sob o ponto
de vista do rigido zoneamento que tem ca-
racterizado o planejamento urbano no Brasil,
0 mesmo pode nao ocorrer sob o ponto de
vista ambiental, em sua acepcdo mais ampla.

Nao é raro, portanto, o choque de al-
guns requisitos ambientais com a legislagao
de cunho urbanistico. Pela legislacdo urbana,
€ possivel construir, por exemplo, imensos
loteamentos ou conjuntos habitacionais, em
que cada palmo de terreno legalmente edifi-
cavel é aproveitado, sem se levar em conta
o resultado do ambiente construido que tera
lugar. Ainda que se intua que o resultado
ambiental podera ndo ser bom, ndo se dispoe
de elementos inquestionaveis de julgamento
e que permitam conter tais projetos por
intermédio de leis ambientais. Exemplifican-
do, considere-se que numa determinada re-
gido da cidade, onde se tenciona implementar
um empreendimento habitacional de inte-
resse social, possibilite-se, por meio do pla-
nejamento municipal, a existéncia de indus-
trias inconvenientes ou perigosas. Isto con-
tra-indicaria a implantagao de um conjunto.

Portanto, o tratamento ambiental ultra-
passa as solugdes pontuais de um empreen-
dimento. Insere-se em um contexto maior
relacionado a politica urbana, que deve orien-
tar os aspectos a serem considerados no em-
preendimento.

Apresentam-se, a seguir, as principais
questdes tratadas durante a selegdo de areas,
na fase de planejamento de um empreendi-
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mento habitacional, para o estabelecimento
de requisitos de natureza urbanistica e ava-
liacao ambiental da localizagao dos conjuntos.

3.1.2.1 Identificacao de problemas
ambientais no local e arredores

Como referido anteriormente, constata-
se gue muitos conjuntos habitacionais ja
instalados situam-se em locais contaminados
por usos anteriores ou localizam-se em areas
préximas a fontes notdveis de problemas
ambientais.

Para ndo se incorrer no primeiro caso,
tem-se tornado cada vez mais necessaria a
investigacdo da ocupacao anterior da area,
ou seja, o levantamento de seu passivo am-
biental. Caso o terreno tenha sido utilizado
para disposicao de residuos, ou mesmo, te-
nha sido ocupado por industria, com possi-
bilidades de contaminacdo do solo e das
aguas superficiais e subterraneas, a situagao
requer uma investigacao prévia.

A avaliagao do passivo ambiental sub-
sidia e orienta os levantamentos dos niveis
de contaminacdo presentes, cujos resultados
servirao para indicar medidas corretivas, se
necessarias, ou mesmo inviabilizar econo-
micamente o local. Caso contrario, as con-
seqléncias do problema atingirdo os futuros
usuarios, bem como os responsaveis pelo
empreendimento. No caso do empreendedor,
além dos diversos aspectos de responsabili-
dade civil, existe a necessidade de descon-
taminacao do local. Cabe destacar que ha
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tendéncia internacional de que o préprio fi-
nanciador seja considerado como co-respon-
savel, juntamente com o empreendedor.

No segundo caso, de localizagdo em
areas proximas a fontes notaveis de proble-
mas ambientais, € necessaria a verificacdo
da ocupacdo circunvizinha, tais como lixdes,
aeroportos, ferrovias, mineracdes e indus-
trias poluentes. Outros problemas, menos co-
nhecidos ou divulgados, passam hoje tam-
bém a se incorporar paulatinamente as preo-
cupacdes na localizacdo de habitacdes. E o
caso de efeitos de campos magnéticos gera-
dos por linhas de transmissao de energia elé-
trica e de telefonia, que tém sido associados
a disfuncdes organicas em seres vivos. Além
desses, destacam-se processos de meio fisico
deflagrados em areas vizinhas e com possi-
bilidade de afetar a drea do empreendimento,
tais como erosdes, assoreamentos e insta-
bilizagdes em taludes.

Os locais com problemas apresentam di-
ferentes graus de contaminacgao ou raios de
influéncia, cuja afericdo usualmente remete a
peregrinacoes por diversos 6rgaos e institui-
cOes, sendo que alguns podem ser neutraliza-
dos com expedientes economicamente acei-
taveis, outros ndo. No que diz respeito a fontes
de poluicdo do ar, as condicdes de clima local
podem fazer com que até mesmo fontes rela-
tivamente distantes exercam influéncia am-
bientalmente negativa sobre o conjunto. Isto
conduz a estudar, por exemplo, a relacao fonte
poluente/conjunto habitacional, considerando-
se os ventos dominantes na regiao.
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Esse grupo de problemas ambientais no
local e entorno do empreendimento, que de-
vem ser avaliados, constitui as situagdes de
risco. Considerou-se como risco a relagao en-
tre possibilidade de ocorréncia de um pro-
Cesso e suas conseqiéncias socioecondmicas
potenciais. Assim, o tratamento das situagdes
de risco deve resultar da conjugacdo entre
zonas de suscetibilidade a determinados pro-
cessos do meio fisico e a ocupacgao da area
com possibilidade de ser atingida.

Embasado neste raciocinio, na selecdo
de area para um empreendimento habitacio-
nal deve-se avaliar as condicdes de estabi-
lidade dos terrenos, determinando, para cada
alternativa, a tipologia e a suscetibilidade do
local aos processos que possam levar a ocor-
réncia de danos socioecondmicos, e as conse-
gléncias potenciais e graus de risco asso-
ciados as diferentes zonas de suscetibilidade.

Para identificar situacdes de risco ou
fontes de problemas que contra-indiquem a
implantacdo do conjunto na drea ou que ne-
cessitem de tratamento prévio, sugerem-se
0s seguintes procedimentos:

> pesquisar a regiao destinada a
implementacdao do conjunto,
identificando eventuais fontes
proximas de problemas ambien-
tais e levantar o passivo ambien-
tal da area destinada ao empre-
endimento;

> investigar as situacodes de risco,

analisando a suscetibilidade a
processos do meio fisico, da area
escolhida para o empreendimen-
to, utilizando informacoes e dados
basicos, tais como, geologia, so-
los, declividades, pluviometria e
historico de eventos;

realizar mapa de risco potencial,
considerando a insercao do em-
preendimento na area;

analisar ventos dominantes e ve-
rificar se estes nao tendem a tra-
zer emissoes atmosféricas prove-
nientes de lixoes, industrias, la-
goas de tratamento de esgotos,
dentre outros, mesmo os relati-
vamente distantes;

identificar a possibilidade e custo
de eliminacao das fontes proxi-
mas ou dos niveis de contamina-
cao da area do empreendimento,
mediante expedientes de reco-
nhecida eficacia técnica;

no caso de impossibilidade téc-
nica ou economica de eliminacao
de risco na area destinada ao
empreendimento, ou de atenua-
cao aceitavel de seus efeitos, con-
tra-indicar a implantacao do con-
junto no local; e
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> no caso de fontes neutralizaveis,
providenciar e documentar com-
promisso com a eliminacao, ou de
atenuacao aceitavel de seus efei-
tos, identificando os niveis a obter,
0S prazos e os responsaveis pela
execucao e fiscalizacao.

3.1.2.2 Avaliacao da compatibilidade
ambiental com outros usos

”

O denominado “urbanismo moderno
caracterizou-se por uma forte setorizagcao da
cidade, dissociando funcOes e baseando-se na
circulagdo. Tal concepgao tem sido hoje ques-
tionada, tendo em vista um comportamento
espontdneo bastante diferente no desenvol-
vimento das cidades, além da observacao de
vantagens concretas que ocorrem com maior
mescla de fungdes urbanas em uma mesma
area ou regido, dentre as quais se destacam:

a) possibilidade de reducdo de deslocamentos
intra-urbanos, com a localizacao, em mes-
ma area ou regidao da cidade, ou em areas
ou regides vizinhas, de setores habitacio-
nais e de atividades geradoras de emprego;
e

b) uso local mais intensivo € menos anénimo
dos espacgos publicos, favorecendo até
mesmo aspectos de seguranca patrimonial
e pessoal.

Nao deve mais ser mantida a visao sim-
plista e incondicional do setor habitacional
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estanque, impermeavel as outras fungoes da
cidade, que se adota desde o surgimento dos
denominados bairros-dormitérios. Torna-se
desejavel maior mescla de funcbes em um
mesmo setor da cidade, o que, por um lado,
favorece um desenvolvimento urbano mais
equilibrado, embora, por outro lado, dificulte
a administracdo de conflitos entre usos.

Em situacao inversa da apresentada
anteriormente, de possibilidade de problemas
ambientais no local destinado ao empreen-
dimento ou no seu entorno, na selegdo de
areas deve-se considerar conflitos que podem
ocorrer com a implementacao do empreen-
dimento. Tais conflitos raramente sao consi-
derados na escolha de uma area para um
empreendimento habitacional.

Dois fatores determinantes de even-
tuais conflitos merecem estudos mais de-
talhados:

1. A potencialidade da area para outros usos.

2. Os reflexos da urbanizacdo em ocupacdes
ja consolidadas, tais como reservatorio
para abastecimento d’agua ou geracao de
energia elétrica, unidades de conservacao,
olericulturas ou “cinturdes verdes” de
abastecimento horticola.

Uma das formas de evitar ou reduzir
conflitos com outros usos ja existentes no
local é proporcionar a interacdo dos mora-
dores do conjunto habitacional com ativida-
des pertinentes aquelas dos arredores. Por
exemplo, no caso de existéncia de um parque
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municipal ou outro tipo de unidade de con-
servacgao vizinho, pode-se estabelecer pro-
gramas de educacao ambiental e atividades
econdmicas com emprego de moradores, de
forma a integra-los e torna-los co-respon-
saveis na fiscalizacdo e manutencdo da area.

Também, a area objeto de estudo para
o0 empreendimento habitacional pode englo-
bar reservas minerais de grande importancia
socioeconOmica para 0 municipio ou para a
regido. Essas reservas teriam seu aproveita-
mento impossibilitado na medida em que, uma
vez implementado o empreendimento, nao
seria mais possivel o desenvolvimento de uma
atividade de mineracdo. Por este motivo, e
para evitar conflitos, inclusive de natureza ju-
ridica, convém que se analise, também, a
eventual oneracao da area em estudo com
relagdo aos titulos minerarios. Pelo fato de os
minerais serem bens da Unido, distintos da
propriedade do solo, a oneracao da area ocor-
re em outra instancia (atualmente no Departa-
mento Nacional da Produgao Mineral - DNPM),
e ndo nos cartoérios de registros de imdveis.

Na selecao de areas para empreendimen-
tos habitacionais, uma estratégia importante
para evitar o agravamento desses fatores gera-
dores de conflitos é a consideracao da existéncia
prévia de mineragdes em operacdo ou em de-
senvolvimento (fase de pré-operacao), evitan-
do-se, assim, a proximidade das futuras mora-
dias com essas atividades. Em contrapartida,
areas ja utilizadas pela mineracao, desde que
corretamente estabilizadas pela adogao de me-
didas compativeis de recuperacao, podem se

constituir em localizagbes para empreendi-
mentos habitacionais.

Outra questao essencial na definicao do
local para o empreendimento é de natureza
socioecondmica, politica e cultural, referindo-
se a legislacdo que pode impor restricoes de
uso. Trata-se das leis sobre gestao urbana,
meio ambiente, aproveitamento de recursos
naturais, tais como hidricos, minerais e paisa-
gisticos, e outras legislacdes que tém sido cria-
das e intensamente modificadas nas décadas
mais recentes por meio de novas leis, decre-
tos, medidas provisorias, portarias e resolugoes.

Assim, sob o ponto de vista ambiental
urbano, torna-se desejavel alguma mescla de
fungdes, desde que nao se configurem con-
flitos notaveis de uso do solo. Para assegurar
gue os usos do solo previstos para a regiao
propiciem interagdes de forma a nao afetar a
qualidade ambiental e a dinamica do conjunto,
recomendam-se 0s seguintes procedimentos:

> estudar documentacao referente
ao planejamento da area/regiao,
contemplando:

e plano diretor do municipio;

e planos de desenvolvimento es-
pecificos para a area/regiao; e

e potencialidade mineral, com
andlise de eventual oneracao da
area em relacdo aos titulos mi-
nerarios nos 6rgaos competen-
tes (requerimentos de pesquisa
e lavra);
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> pesquisar em orgaos do Poder
Publico local a necessidade/pos-
sibilidade de introducgao, na le-
gislacao urbana, de mecanismos
que favorecam a diversificacao
de funcOes na area/regiao e ao
mesmo tempo impecam a imple-
mentacdao de fontes de proble-
mas ambientais; e

» desenvolver programas de inte-
racao dos moradores do empre-
endimento com os usos existen-
tes na circunvizinhanga.

3.1.2.3 Identificacdo da disponibilidade
de infra-estrutura urbana ou
compromisso de sua
implantacao

Dentre os principais suportes para o
funcionamento do empreendimento, apre-
sentam-se, a sequir, as infra-estruturas ur-
banas consideradas imprescindiveis para
possibilitar condicdes e qualidade de subsis-
téncia ao novo ambiente a ser construido.
Trata-se do sistema viario, transporte cole-
tivo, abastecimento de agua, esgotamento
sanitario, coleta municipal de lixo, redes lo-
cais de drenagem, fornecimento de energia
elétrica e previsao de iluminacdo publica, te-
lefonia, equipamentos comunitarios, equipa-
mentos publicos e estabelecimentos comer-
ciais. Salienta-se que muitos dos procedi-
mentos propostos sdo exigéncias de 6rgaos
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municipais, estaduais e federais, que as vezes
sdo ignoradas.

a) Sistema viario

A conexdo adequada de moradias com
sua area de entorno e a cidade como um
todo interfere na qualidade de vida de seus
moradores, considerando-se tanto o tempo
gue se compromete nos deslocamentos ne-
cessarios, como o proprio acesso de veiculos
indispensaveis ao funcionamento do conjunto
habitacional (por exemplo, transporte cole-
tivo, ambulancia, viaturas policiais para se-
guranca dos moradores e caminhdes de cole-
ta de lixo). Nos moldes atuais, a crescente
necessidade de deslocamentos intra-urbanos
conduz ao cuidado de se localizar conjuntos
em areas cujo sistema viario tenha conti-
nuidade e fluéncia até o centro da cidade, ou
a subcentros. Para isso, pesa ndo s o tracado
geomeétrico das vias, mas também seu estado
de conservacao.

Para assegurar condicdes adequadas de
acesso e deslocamentos dos moradores ao
centro da cidade (ou a subcentros), sugerem-
se 0s seguintes procedimentos:

> verificar a existéncia de vias de
acesso adequadas, tanto em re-
lagdao ao porte como a pavimen-
tacao, a partir do centro da ci-
dade (ou de subcentro) até a
area do empreendimento;
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> na regiao do conjunto, verificar
o porte das vias de acesso, que
deve se coadunar com o tamanho
do empreendimento. Como refe-
réncia, para pequenos conjuntos
(com até cerca de 100 unidades
habitacionais), pode-se tolerar o
acesso por simples vias locais,
desde que haja proximidade a
uma via principal (que deve es-
tar, preferencialmente, num raio
de cerca de 500 m do local). A
partir dai, torna-se progressiva-
mente desejavel o acesso através
de uma via principal, podendo
fazer-se necessaria, conforme o
porte e a situacao do conjunto,
até mesmo uma via arterial;

> avaliar situacgoes de fluxo nos ho-
rarios de pico; e

> no caso de inadequacao de aces-
sos, obter compromisso com sua
melhoria (documentado) nos 6r-
gaos competentes.

b) Transporte coletivo

Estreitamente vinculadas a infra-estru-
tura do sistema viario, é freqliente observar
em conjuntos habitacionais, as vezes distantes
do centro da cidade ou de subcentros, defi-
ciéncias de transporte coletivo, verificando-
se até mesmo auséncia, em alguns casos. Evi-
dentemente, a necessidade de transporte co-

letivo especifico fica atrelada a localizagdo do
conjunto na malha urbana e, eventualmente,
em cidades pequenas (quando os conjuntos
podem ser implantados mais préximos ao
centro) torna-se prescindivel a disponibilidade
de linhas de 6nibus ou de transporte ferro-
viario (metr6 e trem suburbano).

Para garantir qualidade de vida aos mo-
radores, mostra-se necessdria a avaliacdo
das distancias a percorrer para o desenvol-
vimento das atividades cotidianas (trabalho,
estudo etc.), identificando-se a necessidade
de meios de transportes e assegurando-se
transporte coletivo. Sua implementagdo esta
diretamente relacionada com as condigdes
do sistema viario. Para assegurar a disponi-
bilidade de transporte da populagao do con-
junto para o centro da cidade ou para sub-
centros ja atendidos por linhas de transporte
coletivo, recomendam-se os seguintes pro-
cedimentos:

> exigir documentacao, em 6rgaos
da administracao publica e em-
presas de onibus, que assegure
o transporte coletivo para o con-
junto, a partir de sua entrada em
funcionamento;

> verificar a disponibilidade de li-
nhas de metro ou trens subur-
banos, ou a previsao de sua im-
plementacao, em regioes metro-
politanas; e
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» acompanhar o cumprimento de
metas e prazos estabelecidos pa-
ra a implantacao de novas linhas
de onibus e/ou observar a ma-
nutencao/incremento do servico
de transporte coletivo existente.

c) Abastecimento de agua

O abastecimento de dgua de qualidade
sanitariamente adequada e o esgotamento
sanitario compreendem servigos publicos de
grande impacto no que diz respeito a salu-
bridade ambiental. A Portaria n® 1.469/2000,
do Ministério da Saude (BRASIL, 2001), esta-
belece o padrao de potabilidade da agua de
abastecimento.

Na acepcdo genérica, morar inclui abri-
go e provisdes essenciais. A dgua é uma pro-
visdo essencial intrinsecamente vinculada a
moradia. Portanto, na fase de planejamento
de um empreendimento habitacional, o abas-
tecimento de dgua deve ser assegurado.

Ha que se destacar o preceito consti-
tucional que atribui ao municipio a compe-
téncia pelo abastecimento de dgua. Observa-
se gue, mesmo quando adotada solucao indi-
vidualizada por pocos freaticos, por exem-
plo, a competéncia do Poder Publico munici-
pal continua a ser aplicavel, o qual, no exem-
plo mencionado, deve fiscalizar e controlar
as condicdes que garantam o abastecimento
em quantidade e qualidade sanitaria e am-
bientalmente seguras.
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A captacao de agua para abastecimento
publico é amparada e disciplinada pela mo-
derna legislacao federal e estadual. O muni-
cipio, no exercicio de sua competéncia legal,
faz uso dessa legislacdo para diretamente ofe-
recer o servico de abastecimento (captacao,
tratamento, reservacao e distribuicao da agua)
ou concedé-lo. O empreendedor habitacional
deve buscar na autoridade municipal as
informag0des e condicdes para o abastecimento
de agua de determinada area sob analise.

Nos centros urbanos com razoavel grau
de desenvolvimento de infra-estruturas
urbanas estabeleceu-se uma modalidade de
empreendimento habitacional onde o empre-
endedor é responsavel pela implementacao
das unidades habitacionais e da infra-estru-
tura essencial (abastecimento de agua, esgo-
tamento sanitario, drenagem de aguas plu-
viais e sistema viario). Nesse caso, é parti-
cularmente importante a total integracao dos
sistemas implantados aos sistemas existen-
tes. Destaca-se aqui que a referida integracao
somente serd obtida, estando o empreendi-
mento implantado, caso haja perfeita defini-
cao de responsabilidades e compromissos
entre o agente empreendedor e o Poder Pu-
blico municipal.

No caso de sistema integralmente lo-
cal de abastecimento, isto é, estruturas que
envolvam captacdo, tratamento, reservacao
e distribuicdo, deverd ser obtida outorga
prévia dos organismos competentes (federais
e estaduais) para ser realizada a captacao
na quantidade necessaria. O documento ofi-
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cial que concede o direito a captacao de agua,
a outorga, aplica-se as aguas superficiais e
a agua subterranea. No caso de aguas su-
perficiais, o manancial pode ser de compe-
téncia da esfera estadual, no caso dos cursos
contidos no limite do estado, ou da esfera
federal, no caso dos cursos que sejam divisas
entre estados, atravessem mais de um esta-
do ou formem fronteiras com outros paises.

Além do abastecimento para o consumo
doméstico, deve-se prever também a reserva
de agua para incéndio em sistemas habita-
cionais com darea construida acima de 750
m? e altura das edificagdes maior que 12 m
até o piso do ultimo pavimento (ABNT, 2000).

Atualmente, as aguas superficiais sdo
bens da Unido ou do Estado, enquanto que
as aguas subterraneas sao bens do Estado;
em ambos 0s casos, 0 seu uso depende de
outorga prévia e de normas especificas esta-
belecidas pelos organismos gestores (fede-
rais e estaduais). Para assegurar o abaste-
cimento aos moradores, além da eventual
necessidade de reserva de agua para incén-
dio, sugerem-se 0s seguintes procedimentos:

> consultar o Poder Publico mu-
nicipal sobre as possibilidades e
condigcoes para o abastecimento
publico de agua nas areas objeto
de estudo para o empreendimen-
to habitacional;

> fazer analise técnica preliminar das

possibilidades de abastecimento e
das solucdes tecnoldgicas decor-
rentes no ambito do sistema publi-
co e do sistema predial de abasteci-
mento, segundo as condicées ofe-
recidas e/ou negociadas pelo ou
com o Poder Publico municipal;

caso a solugao vislumbrada impli-
que em execucao de obra pelo pro-
prio empreendedor, obter e obser-
var rigorosamente as condicionan-
tes técnicas e procedimentos pro-
cessuais estabelecidos pelo 6rgao
municipal prestador do servico de
abastecimento (departamento, au-
tarquia, companhia mista ou empre-
sa privada);

obter aprovaciao e compromisso
formal do Poder Publico municipal
para garantir o abastecimento se-
gundo o sistema definido e aprova-
do para o empreendimento. Esse
compromisso deve explicitar os
termos exatos das responsabilida-
des das partes;

caso o empreendedor seja respon-
savel pela implementacao da infra-
estrutura essencial (abastecimento
de agua, esgotamento sanitario,
drenagem de aguas pluviais e sis-
tema viario), estabelecer a total in-
tegracao dos sistemas implantados
aos sistemas existentes;
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» no caso de sistema integralmente
local de abastecimento, obter ou-
torga prévia dos organismos
competentes (federais e estadu-
ais) para ser realizada a captacgao
na quantidade necessaria; e

> caso seja necessaria reserva de
agua para incéndio, seguir os
procedimentos de acordo com
normas técnicas, como a NBR
13714 (ABNT, 2000), além de
eventuais decretos estaduais,
relativos ao Corpo de Bombeiros.

d) Esgotamento sanitario

Ao lado do abastecimento de agua e
como decorréncia deste, segundo a tecno-
logia culturalmente consagrada ao longo da
historia, o esgotamento sanitario faz parte
de um conjunto de servigos publicos de gran-
de significado no que diz respeito a salubri-
dade ambiental.

Como conseqtiéncia inevitavel da provi-
sdo essencial da dagua ao ato do morar, re-
sultam tipos diversos de aguas residuarias,
os esgotos. Estes devem ser adequadamente
afastados do contato humano, tratados e
dispostos no meio ambiente de maneira se-
gura. Em geral, os esgotos sdo fontes de
impactos ambientais negativos dado as con-
seqliéncias que podem causar a saude, além
de outros problemas no meio ambiente.
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Decorrem dessas premissas gerais que
0 servigco publico de esgotamento sanitario
deve cumprir as seguintes fungodes:

1. Afastar as aguas residuarias do contato
animal.

2. Tratar essas aguas, visando condiciona-
las ao obedecimento de parametros técni-
cos de ordem sanitaria e ambiental.

3. Dispor os efluentes tratados no meio am-
biente, respeitando critérios adequados de
impacto ambiental.

O atendimento dos critérios gerais
enunciados pode ser obtido segundo diferen-
tes concepgdes e tecnologias. A concepgao
e a tecnologia associada podem ser essen-
cialmente locais ou, na vertente oposta, inte-
grarem grandes sistemas publicos compostos
por redes coletoras e de afastamento, trata-
mento em estacgdes e disposicao final.

Analogamente ao abastecimento de
agua, deve-se ter em conta o preceito cons-
titucional que atribui ao municipio a compe-
téncia pelo esgotamento sanitario. Reportan-
do-se ao exemplo dado, no caso de abaste-
cimento individual, cumpre mencionar que
também no caso do esgotamento sanitario a
solugdo individualizada esta sob competéncia
do Poder Publico municipal.

O Poder Publico municipal, no exercicio
de sua competéncia legal, faz uso da legis-
lagao relativa aos sistemas de esgotamento
sanitario, para estabelecer os regulamentos
técnicos a serem obedecidos na esfera de



CAPITULO 3 - FASES DE UM EMPREENDIMENTO E ASPECTOS AMBIENTAIS

sua competéncia. O empreendedor habitacio-
nal deve buscar na autoridade municipal as
informacdes e condicbes para a analise de
solucdes para o esgotamento sanitario de
determinada area sob analise.

Em diversos centros urbanos, foram
construidos conjuntos habitacionais que ndo
dispunham de redes coletoras de esgoto ou
solugao individual corretamente operada.
Resultaram problemas, principalmente aque-
les relativos a saulde, ilustrados pelos altos
indices de mortalidade infantil, e outros rela-
tivos a impactos deletérios no meio ambiente.

As preocupagdes com a saude publica
e 0 meio ambiente cresceram e as exigéncias
sobre o saneamento basico em geral passa-
ram a ser explicitamente consagradas na Lei.
No caso do Estado de Sao Paulo, por exem-
plo, na fase de licenciamento, os conjuntos
habitacionais s6 sdo aprovados se contarem
com solugdo integral de esgotamento sani-
tario de forma integrada a solugao geral exis-
tente ou proposta para o municipio.

Para assegurar o esgotamento sanitario
adequado, recomendam-se 0os seguintes
procedimentos:

> consultar o Poder Puablico mu-
nicipal sobre as possibilidades e
condicdoes para o esgotamento
sanitario nas areas objeto de es-
tudo para o empreendimento ha-
bitacional;

> analise técnica preliminar das

possibilidades de esgotamento
sanitario e das solucoes decorren-
tes no ambito do sistema publico
e privado de esgotamento sa-
nitario, segundo as condicoes ofe-
recidas e/ou negociadas pelo ou
com o Poder Publico municipal;

caso a solugao vislumbrada impli-
que em execucao de obra pelo pré-
prio empreendedor, obter e obser-
var rigorosamente as condicionan-
tes técnicas e procedimentos pro-
cessuais estabelecidos pelo 6rgao
municipal prestador do servigo de
esgotamento (departamento, au-
tarquia, companhia mista ou em-
presa privada);

obter aprovacao e compromisso
formal do Poder Publico munici-
pal para garantir o esgotamento
segundo o sistema definido e
aprovado para o empreendimen-
to. Esse compromisso deve expli-
citar os termos exatos das res-
ponsabilidades das partes;

nos centros urbanos onde o em-
preendedor é responsavel pela
implantacao das unidades habi-
tacionais e da infra-estrutura es-
sencial (abastecimento de agua,
esgotamento sanitario, drenagem
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de aguas pluviais e sistema via-
rio), é particularmente importan-
te a total integracao dos sistemas
implantados aos sistemas exis-
tentes;

> no caso de sistema integralmente
local de esgotamento, isto &, es-
truturas que envolvam coleta,
afastamento, tratamento e dispo-
sicdo final, devera ser obtida li-
cenga prévia dos organismos
competentes (federais e esta-
duais) para ser realizada a dispo-
sicao final. O documento oficial
que licencia o sistema que dispoe
efluentes tratados estara fundado
na Resolucdao Conama 20 (BRA-
SIL, 1992b), com eventuais exi-
géncias adicionais da legislacao
estadual e municipal; e

> caso seja inviavel a implementa-
¢ao de um sistema de esgotamen-
to sanitario baseado em rede ur-
bana, pode ser utilizado sistema
individualizado ou comunitario do
tipo fossa séptica, seguido de fil-
tro anaerébio, projetado e cons-
truido de acordo com a norma téc-
nica NBR 7229 (ABNT, 1993).

e) Coleta municipal de lixo

A existéncia de servico de coleta de lixo
no local onde serd localizado o empreen-
dimento é um dos aspectos estruturais que
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deve ser considerado no planejamento da area
a ser ocupada. Isso porque, como grande par-
te dos conjuntos habitacionais sao construidos
longe dos centros urbanos, essa distancia sera
um elemento complicador para a extensao do
servico de coleta do lixo do municipio até o
empreendimento. Quanto maior for a distan-
cia a ser percorrida pelos veiculos coletores
de lixo, mais oneroso se tornara esse servigo
para a Prefeitura e, em conseqliéncia, mais
dificeis as negociacoes para garantia da coleta
na freqliéncia adequada.

Desde a ocupacgao da primeira unidade,
ja é absolutamente necessario que esteja
estabelecido o sistema de coleta, sob pena
de vir a surgir nas proximidades do conjunto
um deposito irregular de lixo. Essa situagao,
além de ilegal, vem acompanhada de todas
as conseqliéncias para o meio ambiente, in-
cluindo a saude publica, como, por exemplo,
a proliferagdo de insetos e roedores e a po-
luicdo do lencol fredtico, do ar e do solo.

Impde-se, portanto, que a distancia en-
tre o local do empreendimento e o perimetro
urbano seja avaliada, assim como devem
haver entendimentos prévios para assegurar
o fornecimento do servigo de coleta de lixo
para os moradores do conjunto, seja ele exe-
cutado pela Prefeitura ou terceirizado, rea-
lizado por empreiteiras.

Dados sobre o funcionamento do ser-
vico de coleta do municipio, tais como itine-
rario dos veiculos coletores e periodicidade
da coleta, deverdo também ser objeto de
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levantamentos, pois ndo sé serdo Uteis para
a avaliacdao da adequacao do local para a
implantacao do conjunto, mas também pode-
rao orientar a elaboragao do projeto, no to-
cante a localizacao das lixeiras, dimensoes
necessarias para acondicionamento do lixo,
entre outras medidas necessarias.

Para garantir a coleta periédica do lixo
pelo servico publico municipal, evitando-se
a criacdo de depdsitos de lixo irregulares nas
proximidades, sugerem-se 0s seguintes pro-
cedimentos:

> verificar a possibilidade de ex-
tensao e o funcionamento da co-
leta municipal de lixo no mu-
nicipio;

> obter, na Prefeitura Municipal (e,
se for o caso, has empresas ter-
ceirizadas), documentos que ga-
rantam que o servico municipal
de coleta de lixo sera estendido
até o local da instalacdao do con-
junto habitacional, no prazo e
freqiiéncia requeridos; e

> obter orientacdes para constru-
¢cao dos pontos de armazena-
mento e de apresentacao do lixo
a coleta.

f) Fornecimento de energia elétrica e
previsao de iluminacao publica
Ainda que, como tendéncia geral, o for-
necimento de energia elétrica venha sendo

assegurado em praticamente todos os con-
juntos habitacionais construidos, cabe sem-
pre relembrar a necessidade de verificar a
efetiva previsao de fornecimento satisfatorio
a partir da data do inicio de entrega de uni-
dades. O mesmo se aplica a iluminagao pu-
blica e, para este item, vale observar que é
comum uma particular deficiéncia nos siste-
mas encontrados. Ainda que as vias internas
a conjuntos habitacionais tendam a ser do-
tadas de iluminacdo publica satisfatoria, o
mesmo nao ocorre com areas internas ao
conjunto destinadas a futuros equipamentos
publicos, comunitarios ou comerciais, que a
noite tendem a ficar as escuras, prejudicando
a seguranca dos moradores.

Para assegurar o fornecimento de ener-
gia elétrica adequado ao numero de unidades
habitacionais que serd construido, assim
como a instalacao de iluminacdo publica, de-
vem-se adotar os seguintes procedimentos:

> exigir documentacao, a ser ob-
tida junto a concessionaria, que
assegure o fornecimento ade-
quado de energia elétrica para o
conjunto;

» conseguir compromisso de ilu-
minacao de areas que tendem a
permanecer vagas, no aguardo
da construcao de equipamentos
publicos, comunitarios e de co-
meércio; e

33



HABITACAO E MEIO AMBIENTE - Abordagem integrada em empreendimentos de interesse social

» acompanhar o cumprimento de
metas e prazos estabelecidos pa-
ra o fornecimento de energia elé-
trica e instalacao de iluminacgao
publica, condicionando a entrega
de unidades habitacionais a entra-
da em funcionamento do sistema.

g) Telefonia

E desejavel que conjuntos habitacionais
sejam dotados de telefones publicos a partir
de sua entrada em uso. Também ligacdes
particulares devem estar previstas, para cur-
to e médio prazo. Para assegurar a possi-
bilidade de comunicagao a disténcia a todos
os moradores, recomendam-se 0s seguintes
procedimentos:

» exigir documentagao, a ser ob-
tida junto a concessionaria, que
assegure a instalacao de telefo-
nes publicos e de linhas particu-
lares para o conjunto; e

» acompanhar o cumprimento de
metas e prazos.

h) Equipamentos comunitarios,
equipamentos publicos e
estabelecimentos comerciais

Um conjunto habitacional de pequeno
porte, em uma determinada regido da cidade,
tende a significar apenas um pequeno incre-
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mento local na demanda por equipamentos
comunitarios, publicos e por estabelecimen-
tos de comércio e de prestacao de servicos.
Neste caso, a demanda é geralmente absor-
vida nos equipamentos ja disponiveis na
regido. Porém, a medida que se evolui para
conjuntos de médio e grande porte, eles em
si passam a ser referenciais desse tipo de
demanda, criando freqientemente a neces-
sidade de investimentos publicos na cons-
trucdo e manutencao de equipamentos, tais
como escolas, creches, postos de saude e
parques, além da necessidade de previsao
de areas para estabelecimentos comerciais.

Nos projetos, a tendéncia é a de se re-
servar areas para tais finalidades nos préprios
conjuntos, contando-se que o Poder Publico
municipal ou estadual venha a construir e
manter os equipamentos necessarios. Porém,
no Brasil, é conhecida a caréncia que se as-
socia a equipamentos publicos de educacao,
saude e lazer, assim como a guarnicao de
tais equipamentos com as equipes de pro-
fissionais necessarias.

Dessa forma, conjuntos de médio a
grande porte acabam, muitas vezes, sendo
construidos sem os equipamentos necessa-
rios, apenas com reserva de area para sua
implementacgao, e sua populagao tem de bus-
car o atendimento em outros bairros, as ve-
zes distantes. Com o passar do tempo, mui-
tas dessas areas acabam sendo invadidas e
ocupadas irregularmente.

Torna-se mais seguro, nesse quadro,
buscar areas para o empreendimento habita-
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cional onde ja estejam disponiveis equipa-
mentos comunitarios e publicos, assim como
algum comércio e estabelecimentos de pres-
tacdo de servicos. O dimensionamento des-
sas necessidades deve ser apoiado por es-
tudo das caracteristicas demograficas da po-
pulacdo que se almeja atender.

Para analisar a disponibilidade, na re-
gido da area selecionada, de equipamentos
publicos e comunitarios (com énfase em cre-
che, pré-escola, escola de primeiro grau e pos-
to de saude), assim como de estabelecimentos
comerciais (com énfase em farmacias e em
estabelecimentos de comércio didrio), reco-
mendam-se 0s seguintes procedimentos:

» dimensionar as demandas por
equipamentos comunitarios, publi-
COSs e comerciais;

> exigir documentagcao mostrando a
localizacdao dos equipamentos pu-
blicos e comunitarios na regidao da
area selecionada;

> exigir documentacao de compro-
misso de construcao de novos equi-
pamentos, quando for o caso; e

» acompanhar o cumprimento de me-
tas e prazos estabelecidos para a
implementacao de novos equipa-
mentos publicos e comunitarios, ve-
rificando a manutencao de niveis
satisfatorios de atendimento de
salde e de educacao.

3.1.3 Projeto

Atualmente, existe a tendéncia de se
observar o estabelecimento de programas
habitacionais bastante homogéneos e padro-
nizados, além de desvinculados da politica
urbana geral. Sao caracterizados por tipos
de edificagdes semelhantes, independente-
mente dos atributos do terreno, e impostos
sem denotar critérios cristalinos na sua es-
colha, muitas vezes sem compromisso de
geracdo e gestao posterior de infra-estrutura
e servicos publicos, o que acarreta prejuizos
ao ambiente, incluindo a prépria obra.

Sao apresentados, a seguir, temas rela-
cionados com o ambiente, que devem ser
tratados nos projetos, com os principais re-
quisitos que devem ser observados.

3.1.3.1 Elaboracao de plano de
desenvolvimento integrado

Uma condigao que normalmente se
apresenta é o empreendimento habitacional
de interesse social ndo constituir parte inte-
grante e especifica da politica urbana geral,
esquecendo-se que o problema ambiental nao
€ exclusividade de um grupo restrito de usua-
rios. A falta de preocupacao de insergao fisica,
juridica, urbanistica e social da populagao de
baixo poder aquisitivo na cidade induz, dentre
outras situacdes decorrentes, ao nao-com-
promisso de geracgao de infra-estrutura e ser-
vigos publicos, além de desvincular do Poder
Publico sua gestao posterior.
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A elaboracdao de um plano de desen-
volvimento integrado pelo empreendedor
deve ser a base para iniciar qualquer projeto
habitacional de interesse social, objetivando
a integracao da area do empreendimento
com as demais acdes do Poder Publico mu-
nicipal. Esse plano deve buscar mecanismos
para viabilizacdo do produto habitacional,
considerando, dentre outras questdes, a
ordenagao municipal do uso e ocupacgao do
solo, com execucao de projetos articulados
de infra-estrutura, de ampliacao da qualidade
e cobertura dos servicos sociais e de apoio
ao desenvolvimento comunitario.

O plano de desenvolvimento integrado
deve iniciar na fase de planejamento do em-
preendimento, porém deve ter continuidade
nas demais fases, alimentado por programas
de avaliacao e gestao ambiental, conforme
serdo recomendados. E importante lembrar
que a gestao do plano deve interagir com os
usuarios e, portanto, deve apresentar uma
proposta de organizacao abrangendo as obri-
gacdes do Poder Publico, de promogao e con-
tinuidade dos servigos, e dos moradores, no
trato dos espagos coletivos.

Além disso, como a ocupacgao evolui, o
plano deve apresentar flexibilidades que per-
mitam incorporar mudancas, a partir de li-
mites e responsabilidades inicialmente esta-
belecidos, evitando contradicdes e discre-
pancias entre os momentos das diferentes
fases do empreendimento. Para assegurar
melhores condicdes de gestdo ambiental dos
empreendimentos habitacionais, apontam-se
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a seguir as questdes que devem ser tratadas
em um plano de desenvolvimento integrado:

> recomendar a elevacao do padrao de
habitabilidade integrando o empre-
endimento no desenvolvimento ur-
banistico da cidade, com medidas
para a instalacao de infra-estrutura
e servicos publicos, seu monitora-
mento e avaliagdes posteriores, em
um processo continuo de gestao, es-
tabelecendo-se responsabilidades;

» possibilitar o aumento do poder a-
quisitivo dos moradores, com um
programa de desenvolvimento com
acoes de apoio na busca de empre-
go, desenvolvimento de cursos téc-
nicos profissionalizantes, além de
reducao de despesas com medidas
como reestruturacao tarifaria e de
financiamento;

> corrigir problemas juridicos de pro-
priedade da terra em situagoes irre-
gulares, tal como na construcao de
conjuntos para relocacao de popu-
lacao de favelas, além de revisdao de
normas técnicas relativas a infra-es-
trutura e sistemas construtivos; e

» promover a organizagao e o envol-
vimento da comunidade no proces-
so de urbanizagao, principalmente
na integracao com a vizinhanga e
no trato dos espacos coletivos e
publicos.
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3.1.3.2 Adequacao as caracteristicas
geométricas do terreno

A partir da década de 70, até os nossos
dias, o Estado praticamente sé tem trabalha-
do, em seus conjuntos, com duas principais
tipologias de edificios: casas térreas (isoladas
ou geminadas) e prédios de até quatro ou
cinco pavimentos, em geral compostos por
duas “laminas” intermediadas por caixa de
escadas, definindo uma planta em “H". Mesmo
gue se verifiquem raras excegdes, em alguns
projetos isolados e em projetos mais recentes,
0 mesmo padrao se espalhou de norte a sul
do pais, em terrenos das mais diversas carac-
teristicas topograficas. Os 50 conjuntos es-
tudados pelo Instituto de Pesquisas Tecno-
l6gicas do Estado de Sao Paulo (IPT, 1998)
confirmam essas tipologias basicas nas mais
diversas situacdes geograficas, geoldgicas,
topograficas, culturais e de clima.

Uma das formas predominantemente
empregadas nas construcdes do tipo casa cor-
responde a casas térreas isoladas similares,
cujo projeto esta calcado em lotes planos.
Utilizam-se ainda recuos laterais, de frente e
de fundo. Tratam-se de unidades ampliaveis,
com um ou dois dormitérios na fase inicial.
Uma outra forma para unidades de tipo casa,
utilizada com menor freqliéncia, corresponde
a um par de unidades térreas geminadas, e é
também destinada a lotes planos. A frente
minima utilizada para cada par de unidades é
de 14,3 m, o0 que acaba igualmente exigindo,
em encostas, terraplenos para a obtencdo dos
lotes planos necessarios.

A segunda tipologia empregada refere-
se a prédios com quatro pavimentos, com
pequenas variagdes de planta na unidade-
tipo (que contém sempre dois dormitérios).
As variagoes utilizadas dizem mais respeito
a forma de agrupamento horizontal de lami-
nas que, em apenas uma modalidade, admi-
tem desniveis por volta de 1,5 m entre blo-
cos, com o que se confere uma certa possi-
bilidade de melhor adequacdo a topografia.
Tal recurso &, porém, bastante limitado e de
rara utilizacao.

Do ponto de vista do projeto urbanis-
tico, os conjuntos habitacionais também em-
pregam solugdes razoavelmente uniformes
e utilizam diretrizes gerais de arruamento for-
necidas pelas prefeituras municipais. Os via-
rios tém dimensodes e caracteristicas impos-
tas, sem um estudo de alternativas que consi-
dere as diferentes situagdes de cada local ou
regiao, com terrenos e prioridades desiguais
de seus usuarios.

Assim, a demanda de grandes terraple-
nos capazes de comportar o reduzido leque
de opgdes de tipologias de edificios agregam-
se em geral projetos urbanisticos bastante
convencionais, tendentes a grelha hipoda-
mica (disposicao em grade retangular). Tais
projetos apresentam, muitas vezes, ruas ex-
cessivamente largas, para uma baixa utili-
zacdo efetiva, e greides, no geral, abaixo de
12%, mais uma vez aumentando a neces-
sidade de grandes terraplenos em terrenos
mais acidentados.
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Levando-se em conta a tendéncia gene-
ralizada de asfaltamento das vias, de colo-
cacao de guias e sarjetas e, por parte dos
moradores, de pavimentacdao dos passeios,
percebe-se que elevados investimentos aca-
bam se realizando em espacos de circulacao,
para um uso pouco intenso e para resultados
duvidosos, e que poderiam ser aplicados em
guestdes mais necessarias no projeto.

Cabe comentar que areas para estacio-
namentos sdao também altamente demanda-
tarias de movimentos de terra em terrenos
mais acidentados. Usualmente, em conjuntos
habitacionais de prédios utiliza-se um name-
ro de vagas equivalente a metade do nimero
de unidades habitacionais, em detrimento de
outras infra-estruturas prioritarias aos
usuarios. Pelos dados obtidos em pesquisa
(IPT, 1998), percebe-se que este numero,
na maioria dos casos, poderia ser reduzido,
sem prejuizos mais notaveis. Em nenhum dos
conjuntos estudados na pesquisa foram
utilizadas unidades habitacionais (ou prédios)
com acesso exclusivo para pedestres.

As minguadas tipologias de edificios e
os sistemas viarios amplos e convencionais,
nos programas do Estado, quando aplicados
a terrenos pouco mais acidentados, exigem
expressivas terraplenagens. Estas tendem a
estar subdivididas em duas etapas basicas:

1. Para fornecer as condicdes de implemen-
tacdo dos sistemas vidrios convencionais,
tendentes a grelha hipodamica (forma de
grade retangular), nos greides considera-
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dos toleraveis pela legislacao, transformam
os terrenos ingremes em terrenos com
declividade mais suave, com grandes movi-
mentos de terra, que remetem os grandes
desniveis, na medida do possivel, para a
periferia do conjunto ou para transicoes
entre partes do mesmo conjunto (como,
por exemplo, divisas de fundos entre lotes).

2. Em uma segunda etapa, criam-se os pa-
tamares destinados a conter as edifica-
coes, sejam elas casas térreas ou sobrados
isolados ou geminados, sejam prédios.

Assim, durante o periodo de constru-
cao, e na fase inicial de uso, as superficies de
solos expostos sujeitos a erosdao tendem a
ser extensas nos conjuntos, isto sem contar
os taludes nao tratados, sujeitos a ocorréncia
de escorregamentos. Proposta de sistema
construtivo adequado as caracteristicas geo-
métricas do terreno é mostrado na Figura 3.

Os impactos ambientais negativos das
atividades de terraplenagem, exigidas no
projeto, assumem maiores proporgdes em
conseqiéncia de implementacao dos movi-
mentos de terra de forma sistematica e con-
tinua, mesmo que a construcao aconteca me-
ses depois, ficando o solo exposto por longo
periodo. Outrossim, desconsideram-se, em
empreendimentos habitacionais de interesse
social, os projetos paisagisticos, que, além
de interagirem na adaptacao do empreen-
dimento com o contexto regional da paisa-
gem, também devem participar como parte
integrante das obras de contengao.
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Fonte: FLAVIO FARAH - IPT.

Figura 3 - Proposta de sistema construtivo hibrido
(estrutura de embasamento de aco e construgao convencional sobreposta)
que dispensa maiores movimentos de terra na ocupacao de encostas

Exemplo tradicional de conjunto alta-
mente problematico, neste sentido, é o de
Santa Etelvina (zona leste do Municipio de Sao
Paulo, nas proximidades do Municipio de
Ferraz de Vasconcelos). Construido pela
Companhia Metropolitana de Habitacdo de Sao
Paulo — Cohab/SP, no inicio da década de 80,
a terraplenagem necessaria a implantacdo do
projeto ultrapassou 5.000.000 m3 (IPT,1983).
Esse conjunto sofreu intensas instabilizagdes
de terreno, tendo em vista a agdao de chuvas
sobre solos expostos (Figura 4).

Nos intensos movimentos de terra exe-
cutados, com a retirada do solo superficial,
expuseram-se solos de alteragdao bastante

frageis com relacdo a erosdo e, além disso,
verificou-se até mesmo a construcao de ater-
ros sobre vegetacdo de porte arbdéreo, em
determinados trechos da gleba, o que tende
a ser comprometedor, sob o ponto de vista
geotécnico.

Para se ter nogdo do volume de terra
movimentado para a construgao do conjunto
de Santa Etelvina, o mesmo equivale a cerca
de 21% do que foi necessario para a implan-
tacdo da usina hidrelétrica de Itaipu, uma
das maiores hidrelétricas do Planeta. Segun-
do a Itaipu Binacional (1997), a implantacao
da usina exigiu 23,4 milhdes de m3 de esca-
vacdo em terra. Considerando que se pre-
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Fonte: FARAH (1998).

Figura 4 - Vista do conjunto habitacional Santa Etelvina, da Cohab/SP,
em fase final de construgdao, em 1983

timou-se que o custo de cada residéncia, ante
as obras de recuperagao que se tornaram ne-
cessarias, teria alcangado o valor de mercado
equivalente a um apartamento na avenida
Paulista, area nobre de Sdo Paulo.

via, para o conjunto de Santa Etelvina, a
construcao de 40.000 unidades habitacionais,
verifica-se ainda que se movimentou o equi-
valente a 125 m?3 de terra, por unidade habi-
tacional. Na época de sua consolidagdo, es-
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Em conjuntos habitacionais mais recen-
tes, verificou-se que o indice de terraplena-
gem nao tem diminuido. No que pese o fato
de se dispor de poucas informagdes sobre
movimentos de terra (apenas para 16 dos
50 conjuntos estudados na pesquisa do IPT),
nota-se que perduram, em varios casos, as
extensas terraplenagens e que, em pelo me-
nos sete conjuntos, o volume de terra movi-
mentado, por unidade habitacional, foi até
superior ao verificado para Santa Etelvina,
mesmo em terrenos com declividade média
original igual ou inferior aos 12%.

A terraplenagem normalmente é neces-
saria, mas deve ser implementada com for-
mas, cuidados e dimensdes adequadas. Em
conjuntos com terrenos mais acidentados, nos
moldes atuais de projeto, que podem ser
considerados inadequados, a tendéncia é a
execucao prévia de uma extensa terraplena-
gem para ajuste total da gleba a declividades
mais suaves, com platés ou bermas, onde se
assentarao as casas ou prédios previstos. Para
remodelar os terrenos em situagdes mais pla-
nas, necessarias a implantacao das tipologias
atualmente em uso nos programas habitacio-
nais, e visando evitar a necessidade de obras
de contencao em espacos publicos, os proje-
tos transferem os desniveis, com freqiiéncia,
para divisas de fundos e laterais de lotes
destinados a casas ou prédios.

O escasso repertorio de desenho urba-
no adotado em loteamentos tende também,
na medida do possivel, a reproduzir a forma
de grade retangular, sé abandonada nos tre-

chos de absoluta inviabilidade de implanta-
cao. Nesse caso de loteamentos, vias princi-
pais, justamente as mais largas, sao mais
freqlientemente dispostas a meia encosta,
em direcOes proximas as das curvas de nivel,
procurando manter baixos greides. Isto resul-
ta em movimentos de terra pronunciados e
determina, nas faixas lindeiras, lotes com
grandes desniveis em relagao as vias, com
testadas que sdo, na realidade, grandes talu-
des de corte ou de aterro, as vezes com va-
rios metros de altura. E comum encontrar
lotes nestas condicdes em diversas cidades
brasileiras, as vezes com desniveis até mes-
mo superiores aos 10 m.

Procurando atenuar os desniveis entre
o viario e os lotes, utiliza-se entao o deno-
minado “desbaste de quadra” que, por meio
de novos movimentos de terra, acaba deixan-
do expostas camadas de solo menos resis-
tentes, com intensa aceleragao de processos
erosivos e de outras instabilizagdes de terre-
no, tais como os deslizamentos. As mutila-
cOes geradas para implementar o loteamen-
to, seguem-se as destinadas a construcao
de casas: sao predominantes em auto-cons-
trucdo, na maioria das vezes sem projeto,
pelo menos do ponto de vista formal.

Na auto-construgao, as casas tendem
também a reproduzir, na medida do possivel,
tipologias destinadas a terrenos planos. A
propria Prefeitura do Municipio de Sao Paulo,
por extenso periodo, forneceu a populagao
de baixa renda plantas pré-aprovadas, desti-
nadas claramente a terrenos planos, bastante
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similares as casas térreas isoladas utilizadas
nos programas habitacionais do Estado. Mui-
tas dessas casas foram construidas em ter-
renos ingremes, o que soé se possibilitava me-
diante grandes movimentos de terra nos lotes.

Em loteamentos mais antigos, em en-
costas, podem ainda hoje ser observadas
casas assentadas sobre estruturas de con-
creto que, intermediando o primeiro piso e o
terreno, permitiam solugdes menos deman-
dantes de movimentos de terra. Construia-
se um “tabuleiro sobre pilotis” e, sobre este,
apoiava-se uma casa térrea ou um sobrado.
A pauperizagao crescente da populagao pra-
ticamente afastou a possibilidade do uso des-
ta solucdo: hoje é invidvel, para as faixas de
populacdo de renda baixa, arcar com o custo
do volume do concreto necessario. Por outro
lado, para remodelar o terreno, o dispéndio
do auto-construtor pode se resumir ao seu
proprio esforco fisico ou, se conseguiu juntar
algum dinheiro (bem menos que o necessario
para uma estrutura de concreto), pode
contratar um tratorista para fazer o servigo.

O processo de ocupacgao e de consoli-
dacdo de loteamentos populares se carac-
teriza, ainda, por uma certa lentidao. Lotes
ja transformados drasticamente e ocupados
convivem com terrenos vagos desprotegidos
apos a terraplenagem, com taludes expostos
e “redes” improvisadas de drenagem, poten-
cializando mais uma vez erosdes e escorre-
gamentos. Percebe-se, ainda, que os lados
maiores dos lotes tendem a ser dispostos
perpendicularmente as curvas de nivel, o que
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obriga movimentos de terra mais pronun-
ciados para a implantacdo das casas.

Sob o ponto de vista essencialmente
geomeétrico, caso se utilizassem lotes com lado
maior paralelo as curvas de nivel, possibilitar-
se-iam casas com lado maior na mesma
direcdao, atenuando-se significativamente os
movimentos de terra. Nunca se usa, porém,
esse expediente, devido a maior densidade
de vias que passa a se fazer necessaria, o
que agravaria os custos para o loteador.

Ha ainda um claro conflito entre as exi-
géncias das normas técnicas e legislagdes ur-
banisticas (e das préprias posturas técnicas
usualmente aplicadas ao parcelamento do
solo) e a possibilidade de se ter formas de
parcelamento do solo menos devastadoras
em encostas. Em terrenos de declividade
mais acentuada, é usual a necessidade de
se seguir as exigéncias normativas apenas
por meio de dramaticos movimentos de terra,
guase sempre dando espaco a situacdes de
risco e a degradagao ambiental.

A forma tradicional de simples parcela-
mento do solo, quando aplicada a encostas,
tem representado, na pratica, duas etapas
de inadequacdes. A primeira é caracterizada
pelas pesadas transformacgdes iniciais do
terreno por terraplenagem, para a implemen-
tacao de vias e lotes, com desdobramentos
negativos locais, periféricos e na cidade como
um todo. A outra, mais pulverizada no tempo
e no espaco, diz respeito as edificagoes,
quando novas mutilagbes de terreno se ve-
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rificam, dando espaco a novos efeitos ne-
gativos, incluindo riscos.

O problematico espacgo urbano gerado
em encostas, pelos loteamentos populares,
representa assim, em ultima instancia, mais
uma manifestacao da inadequacao da alter-
nativa de urbanizacao que a legislacdo impode
a populacdo de menor poder aquisitivo. Os
espacos urbanos resultantes, conhecidos de
sobejo, além de exporem os mais pobres a
uma série de “deseconomias” e riscos, tanto
na auto-construgao como nos conjuntos, tém
se mostrado de péssima qualidade.

Em conseqliéncia da abordagem am-
biental inadequada, os principais problemas
verificados em conjuntos habitacionais sdo:
leitos das ruas erodidos; ruas de elevada
declividade longitudinal sem qualquer tipo de
pavimentacdao ou protecao, que facilmente
se transformam em verdadeiras bogorocas
(atingindo, em alguns casos, mais de 20 m
de profundidade) e causando aterros e cortes
erodidos e em processo de ruptura; drena-
gens destruidas; sistema viario e edificacdoes
comprometidas. Tais condicOes se desenvol-
vem no local e atingem areas circunvizinhas.

Como pbde ser visto até o momento, é
patente a inadequagdao do modelo usual de
ocupacgao em conjuntos habitacionais condu-
zidos pelo Poder Publico, mormente quando
se trata da ocupagao de terrenos acidenta-
dos. Em relagcao aos conjuntos habitacionais
projetados e construidos pelo setor privado,
ainda que nao seja freqlente a construcao
de unidades do tipo casa e que se incorpo-
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rem, ao escasso rol de tipologias, as “torres”
(edificios com mais de cinco pavimentos), o
principio geral de extensas terraplenagens
prevalece.

Para assegurar melhores condigdes am-
bientais dos empreendimentos habitacionais,
apontam-se a seguir requisitos de projetos
gue considerem novas tipologias e caracteris-
ticas geométricas do terreno:

> buscar novas tipologias, capazes
de inverter praticas comuns de
adaptacao das caracteristicas do
terreno ao projeto, compatibili-
zando-as com o relevo, os pro-
cessos do meio fisico presentes
ou potenciais e os parametros
geotécnicos dos solos;

> especificar procedimentos de
protecao do sistema viario con-
tra processos erosivos;

> elaborar e adequar o projeto de
movimentos de terra, cuidando
da especificacao de protecao su-
perficial e/ou de estruturas de
contencgao para taludes;

> tratar, no projeto, de areas que
ficarao expostas a processos de
meio fisico, tais como erosoes, as-
soreamentos, inundagoes e es-
corregamentos, devendo-se evitar
que obras de contencao neces-
sarias fiquem a cargo dos futuros
moradores; e

43



HABITACAO E MEIO AMBIENTE - Abordagem integrada em empreendimentos de interesse social

> elaborar e adequar o projeto de
drenagem interna ao conjunto,
com terminacoes do sistema de
drenagem e sua conexdao com
redes do entorno ou sistemas lo-
calizados de lancamento, asse-
gurando a preservacao de ter-
renos vizinhos. A especificacao
de cuidados na implantacao do
sistema de drenagem deve per-
mitir que este, ao término das
obras, esteja totalmente livre,
desobstruido e desassoreado.

3.1.3.3 Localizacdo de equipamentos
publicos, comunitarios e de
dreas comerciais

Muitos conjuntos, principalmente os de
médio e grande porte, demandam, em seu
interior, areas destinadas ao uso coletivo ou
publico (tais como pracas e sistemas de lazer)
e areas destinadas a implementagao de equi-
pamentos publicos e comunitarios, bem co-
mo de estabelecimentos comerciais. Nem
sempre tais areas sao utilizadas de imediato,
podendo atravessar anos sem ocupacao,
sujeitando-se assim a falta de manutencéo.

A concepcdao, gestao e melhoria dessas
areas devem estar previstas no plano de
desenvolvimento integrado, evitando que,
até sua implementacao, assumam feicdes
gerais de degradacao, com o lancamento de
lixo e entulho e com a exposicao a erosoes,
além de invasdes por ocupacdes informais.
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Cabe, na fase de projeto, minimizar a
exposicao de tais areas a degradacao, situan-
do-as em porcdes mais centrais do conjunto.
Quando situadas no perimetro, tendem a ser
menos cuidadas. Em porcdes mais centrais,
sob as vistas de mais moradores, criam-se
condicOes de organizagao maior para pleitear
a necessaria manutencao perioddica. Assim,
€ mais recomendavel que as divisas do con-
junto sejam constituidas por terrenos incor-
porados a unidades habitacionais ou a con-
dominios, e ndo por areas de carater publico.

Em geral, as porcdes dos terrenos mais
problematicas a ocupacdo, cujas caracteris-
ticas do meio fisico tornariam as edificacoes
mais custosas (trechos alagadicos em fundo
de vale, sujeitos a inundagdo, ou encosta com
elevada declividade natural, mais suscetiveis
a0s processos erosivos e de escorregamen-
to), costumam ser destinadas como areas
livres ou institucionais, transferidas ao Poder
Publico municipal. A ndo incorporagao efetiva
de tais terrenos no uso urbano planejado abre
espaco para invasdes futuras, geralmente em
situagOes de risco.

Quando se instalar os equipamentos co-
munitarios em locais mais problematicos ou
em areas degradadas, os terrenos devem ser
imediatamente recuperados e ocupados, in-
tegrando-os ao empreendimento habitacional
e evitando sua invasdo. Essa agao, em areas
de lazer, pode se dar pela utilizacdao de ele-
mentos nativos dos meios bidtico e fisico em
um contexto regional da paisagem, interfe-
rindo nos resultados de fungdes determi-
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nadas do empreendimento, tanto de estabi-
lidade quanto de lazer e estética.

Sistemas de lazer sao freqlientemente
utilizados para designar simples arremates do
conjunto com o entorno, muitas vezes sendo
constituidos por taludes ingremes, sem possi-
bilidade pratica de uso. Tendo em vista que a
disponibilidade de sistemas de lazer constitui
item relevante para a obtencao de bons re-
sultados em termos de qualidade de vida,
sugere-se um especial cuidado na definicao
de dareas para este fim, selecionando-se tre-
chos de terreno com efetiva possibilidade de
desenvolvimento de atividades de lazer.

Recomendam-se, a seguir, requisitos
gue tratem da localizacdo dos equipamentos
publicos, comunitarios e de areas comerciais
como um dos recursos na elaboragdo do pro-
jeto, propiciando melhores condigcdes am-
bientais do empreendimento:

> observar se o projeto atende a cen-
tralidade, no conjunto, das areas
necessarias para equipamentos
publicos e comunitarios e areas co-
merciais. Somente tolerar localiza-
cao periférica de tais areas quando
junto a trechos tipicamente urba-
nos, ja ocupados e consolidados no
entorno, de carater publico, possi-
bilitando compartilhamento com os
moradores do entorno e maior pos-
sibilidade de pressao pela manu-
tencao adequada; e

> sempre que possivel, utilizar, nas
areas de lazer, massas de vegeta-
cao com fisionomia florestal se-
melhante as matas nativas da re-
giao, respeitando o espaco e as
caracteristicas naturais do local.

3.1.3.4 Planejamento do projeto de
infra-estrutura interna

Além de se planejar o abastecimento de
agua, a solucao para o esgotamento sanitario,
o fornecimento de energia elétrica e outras
infra-estruturas previstas na selecao de areas
para implementacao do empreendimento
habitacional, & necessario considerar também
a construcdo de redes locais de drenagem.

Conjuntos habitacionais implicam a im-
permeabilizagao de parte significativa do ter-
reno original e na formacao de fluxos concen-
trados de aguas pluviais. Uma das principais
fontes de problemas de degradacao do solo,
em regidoes onde se constréem conjuntos ha-
bitacionais, diz respeito a deficiéncia de pre-
visao e concepcao adequada de sistemas de
drenagem na interface entre o conjunto e
seu entorno imediato.

Fregientemente situados em limites
com areas rurais, conjuntos habitacionais
muitas vezes despejam suas aguas pluviais
em fluxos concentrados, sobre terrenos vizi-
nhos, acelerando o processo erosivo no lo-
cal. O mesmo ocorre em regides urbanas me-
nos consolidadas, onde erosdes podem sig-
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nificar perdas patrimoniais mais sensiveis,
prejudicando lotes urbanos ainda vagos,
circunstancialmente envolvendo a destruicao
de edificios, incluindo portanto riscos, além
de evidentes danos ambientais. Também, as
aguas concentradas no conjunto podem gerar
inundacoes, se lancadas em pontos sem con-
tinuidade adequada para o escoamento.

Afora assegurar a infra-estrutura inter-
na, € necessaria ainda a avaliagao do projeto
das redes internas para o atendimento ade-
quado aos usuarios. Para tanto, estdo lista-
dos, a seguir, requisitos relativos a verificacao
da infra-estrutura interna, como um dos pas-
sos necessarios na elaboracdao do projeto,
propiciando melhores condicdes ambientais
do empreendimento:

> adotar redes de agua, de esgotos,
de eletricidade e de iluminacao pu-
blica, internas ao conjunto, asse-
gurando-se o atendimento ade-
quado a todas as unidades;

> adotar a disposicao do postea-
mento, assegurando-se sua nao
interferéncia em acessos a uni-
dades/condominios;

> adotar a iluminagao publica nos
arruamentos e areas publicas pre-
vistas (incluindo sistemas de la-
zer, areas destinadas a equipa-
mentos publicos, comunitarios e
comércio), assegurando-se sua
suficiéncia;
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> verificar as possibilidades de cir-

culacgdo viaria interna e de acesso
a malha urbana, estabelecendo
sua correcao;

identificar a existéncia de redes lo-
cais de drenagem publica e verifi-
car sua capacidade em receber os
novos fluxos de agua concentra-
dos que terao origem no conjunto.
Observar a localizacao de pontos
mais favoraveis de lancamento,
que deverao ser contemplados no
projeto do conjunto. Caso a rede
nao esteja adequada ao recebi-
mento dos novos fluxos, obter
compromisso documentado de
sua adequacao em tempo habil;

no caso de inexisténcia de rede pu-
blica de drenagem na regiao e de
haver previsao de construcao no
local, obter documentacao de
compromisso de implementacao;

no caso de inexisténcia de rede pu-
blica de drenagem local e de nao
haver previsao para sua constru-
cao, identificar pontos mais favo-
raveis de concentracao e langa-
mento, que deverao ser conside-
rados no projeto basico. Observar,
também, a necessidade de previ-
sao de obras de extremidade no
sistema de drenagem, como dis-
sipadores de velocidade de escoa-
mento e vertedouros; e
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> atrelar a entrega de unidades a im-
plantacdao completa do sistema de
drenagem do conjunto, destacan-
do a execucao de obras de desti-
nagao, no entorno, das aguas
captadas.

3.1.3.5 Planejamento da disposicao e
destinacao do lixo domiciliar

Um dos aspectos de relevancia ambien-
tal que deve ser considerado quando da ela-
boracao do projeto é a questdo da disposicao
correta do lixo domiciliar, levando-se em con-
ta, inclusive, a possibilidade de implantacao
de programa de coleta seletiva e reciclagem
de lixo pelos moradores. Embora o lixo do-
miciliar somente va ser gerado apds a ocu-
pacdao das unidades, a incorporagcao dessa
questdo ao projeto deve ser feita quando do
planejamento, adequando as instalagdes de
maneira a facilitar sua posterior utilizacdo pa-
ra as atividades especificas de coleta seletiva.

A primeira preocupacao devera ser com
relacdo a disposicao do lixo comum. Deve-se
avaliar a necessidade de projetar, além de li-
xeiras — onde o lixo é colocado para retirada
pela coleta publica -, alguns depdsitos inter-
mediarios mais préximos aos prédios, onde o
lixo seja armazenado pelos moradores, sendo
posteriormente transportado para as lixeiras.
A necessidade de construcdo de depdsitos in-
termedidrios dependerd, dentre outros aspec-

tos, da extensao do empreendimento, perio-
dicidade da coleta publica, quantidade de
residuos a ser gerada e leis municipais que
regulamentam o tema.

As dimensodes das lixeiras ou depdsitos
intermedidrios devem ser calculadas com
base na quantidade prevista de residuos a
ser gerada (em geral 1,0 kg/habitante/dia),
considerando-se o nimero de moradores e
a freqiéncia da coleta publica no municipio.
As lixeiras devem ser construidas o mais
proximo possivel das linhas de itinerario das
empresas coletoras, para facilitar a retirada.

Além da disposicdo correta do lixo co-
mum, deve-se incorporar no projeto a idéia
da realizacao de coleta seletiva de lixo pelos
moradores, o que pressupde basicamente a
confeccdo de estruturas para depdsito dos
materiais reciclaveis, separadamente do res-
to do lixo (Figura 5). Nos municipios onde
existe coleta seletiva de lixo realizada pela
Prefeitura, esses residuos, apds a separagao,
sao encaminhados a coleta publica.

Entretanto, na grande maioria dos mu-
nicipios, esse trabalho ainda ndo é realizado
pela municipalidade. Portanto, os residuos re-
ciclaveis resultantes da coleta seletiva podem
ser comercializados pelos moradores, consti-
tuindo-se em uma fonte extra de recursos.
Embora normalmente reduzidos, serdao sempre
bem-vindos, especialmente tratando-se de
empreendimentos de interesse social. Nesse
caso, porém, é necessario verificar quais os
materiais e quais as condicdes para a comer-
cializagdo, garantindo-se comprador.
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—— £ -

Fonte: INSTITUTO GEA.

Figura 5 — Depdésito de materiais reciclaveis em condominio habitacional
(Condominio Trafalgar Square) em Sao Paulo-SP

A inclusao da coleta seletiva na elabo-
racao do projeto facilitara sua implantacao
posterior e ndo acarretara acréscimo de des-
pesas pois, por exemplo, espacos e cantos
inaproveitados, verificados na planta, pode-
rao ser destinados para depdsito dos recicla-
veis. Da mesma forma, podera ser planejado,
a priori, espaco extra nos andares para colo-
cacao de uma lixeira especifica para os reci-
claveis. Se, entretanto, essa questao for ig-
norada no projeto, os futuros moradores po-
derdo ter maiores dificuldades para organizar
e operacionalizar a coleta seletiva, sendo
obrigados a optar por solugdes precarias e
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muitas vezes inadequadas para disposicao,
armazenamento e retirada dos materiais
reciclaveis.

Sugerem-se, a seguir, requisitos relati-
vos ao lixo domiciliar, como um dos recursos
na elaboracao do projeto, propiciando melho-
res condigdes ambientais do empreendimento:

> calcular as dimensoes das lixei-
ras destinadas ao lixo comum de
acordo com o niamero previsto
de moradores e a periodicidade
da coleta publica;
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> projetar a localizacao das lixeiras
em local de facil acesso pelos
moradores e que sejam também
adequadas a retirada pelas em-
presas coletoras; e

> prever espacos para colocacao de
coletores para reciclaveis nos an-
dares dos prédios de apartamen-
tos e para seu depodsito e arma-
zenamento nas areas comuns.

3.1.3.6 Adequacao as caracteristicas
do clima local

A rigidez das tipologias urbanisticas e
de edificacbes atualmente empregadas, na
construcdo habitacional de interesse social,
parece querer indicar, ainda, que se encon-
trou uma “féormula magica” de adequacao da
construcdo as condicionantes de clima. Afinal,
as mesmas casas ou prédios sdo construidos
aos milhares, com a utilizagdo dos mesmos
materiais e componentes, de norte a sul do
Pais, seja em regides temperadas, seja em
regioes de clima quente e Umido, seja em
regides quentes e secas.

Até em uma mesma regido existem atri-
butos geomorfoldgicos, tais como unidades
e elementos diferenciados do relevo, que so-
licitam solugdes também diferenciadas. Algu-
mas dessas solucdes podem corresponder
apenas a disposicao das edificacdes, de forma
a evitar bloqueio ou concentragao de vento,
areas com sombras permanentes e outros
problemas relacionados ao clima.

Evidentemente, as construgdes utiliza-
das em programas habitacionais de interesse
social tém sido, em sua maioria, inadequadas
sob o ponto de vista do clima (temperatura,
umidade). Ainda que seja possivel, com o
uso dos mesmos materiais e componentes
construtivos, obter diferentes resultados de
desempenho térmico, desde que o projeto
arquiteténico (e urbanistico) preveja detalhes
adequados, nado é isto o que ocorre. Em nome
da economia, usa-se também o mesmo pro-
jeto, em qualquer situacao climatica.

Em se tratando de populacdo de baixa
renda, a decorréncia de projetos inadequa-
dos em relagdo ao clima é, em primeiro lu-
gar, a “condenacdo” a uma provavel situagao
cronica de desconforto térmico para o mora-
dor. Em um cenario mais otimista, que admita
a possibilidade de compra e manutencao, pe-
los moradores, de ventiladores, aquecedores
ou mesmo condicionadores de ar, verifica-
se a contrapartida de um consumo de energia
elétrica mais acentuado na habitacdo, tam-
bém indesejavel sob o ponto de vista
ambiental.

O meio técnico tem avangado, colocan-
do a disposicao dos projetistas diversos
métodos para anadlise de desempenho de edi-
ficacdes quanto ao conforto térmico, consi-
derando os condicionantes naturais, mate-
riais e componentes construtivos, expedien-
tes de projeto (tanto de unidades habita-
cionais quanto de implantacdo), arborizacao,
dentre outros. Trata-se, portanto, de lancar
mao de tais recursos, mais uma vez com a
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provavel adocdo de novas tipologias adequa-
das, agora, a cada tipo de clima.

Sugere-se, assim, requisito que trate
do clima como um dos recursos na elabo-
racao do projeto, para propiciar melhores
condigdes ambientais do empreendimento:

> adequar ao clima local as carac-
teristicas das unidades habita-
cionais tipicas e de suas formas
de implementacao no conjunto,
visando otimizar o desempenho
quanto ao conforto ambiental.

3.1.3.7 Adaptacao cultural

Nas ultimas décadas, a crescente ten-
déncia a globalizacdo da economia foi re-
forcando uma antiga aspiracdo da Arquitetura
Moderna, qual seja, a da consolidacao de uma
Arquitetura Internacional. Se, na raiz, essa
aspiracao visava a democratizacdo da Arqui-
tetura e, principalmente, sua extensao as ca-
madas de renda mais baixa da sociedade,
como resultado foram desaparecendo dos
conjuntos habitacionais elementos ou refe-
réncias que pudessem associa-los a cultura
especifica de cada lugar.

Por sua vez, os meios de comunicagao
- principalmente a televisao - tendem a ni-
velar as aspiracdes regionais, fazendo com
gue o processo de “pasteurizacdo cultural”
permita tratar da mesma forma a concepgao
de um conjunto habitacional, por exemplo,
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em Macapa (AP) e em Sao Joaquim (SC),
onde evidentemente ocorrem valores cultu-
rais autéctones importantes, que nao se
refletem nos conjuntos.

Nao se trata aqui da defesa de uma
arquitetura cosmética, onde a titulo de “*men-
gao cultural” colocam-se frisos ou pinturas
com motivos buscados na cultura local, sobre
um unico modelo de casa. Trata-se, isto sim,
de recuperar, nas proprias formas tradicionais
de construir da regidao, os ensinamentos tao
necessarios a melhor adequacao da Arquite-
tura ao local. Tal procedimento extrapola a
questdo plastica e envereda, por exemplo, na
valorizacdo de materiais locais, se possivel, e
na forma de agregda-los em uma habitacao,
respondendo ainda as condicionantes de clima
e respeitando costumes e tradicdes locais no
que diz respeito ao uso dos espagos da casa.

Sugere-se, assim, requisito que trate a
questao cultural como um dos recursos na
elaboracao do projeto, para propiciar melho-
res condigdbes ambientais do empreen-
dimento:

> verificar a ocorréncia de tracos
culturais diferenciados na regiao
e, constatadas particularidades
relevantes, procurar sua efetiva
incorporacao ao projeto.

3.1.3.8 Cuidados com a privacidade

Mesmo destacando a necessidade de in-
teragdo entre os usuarios de um empreendi-
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mento habitacional e a importancia de apli-
cacao do conceito de unidades de vizinhanca
na relacao com as ocupacdes do entorno, é
também fundamental contemplar a indivi-
dualidade desses usuarios. Para respeitar sua
privacidade, o projeto pode se municiar de
componentes construtivos e arranjos ade-
quados das moradias e do seu sistema de
circulacao, bem como se utilizar de expedien-
tes relacionados com o projeto paisagistico,
tratando tanto do aspecto visual como de
guestdes relacionadas a ruidos.

Indicam-se, a seguir, requisitos que tra-
tem da privacidade como um dos recursos
na elaboracdo do projeto, propiciando me-
Ihores condigdes ambientais do empreen-
dimento:

> verificar se as caracteristicas do
projeto de unidades habitacionais
e de implantacao asseguram
privacidade adequada aos mora-
dores, no interior das moradias; e

> verificar se nao ha circulagoes pu-
blicas junto a janelas de unidades.

3.1.3.9 Escolha dos componentes
construtivos e modulacao

A disponibilidade, no mercado, de di-
versos componentes construtivos com possi-
bilidade de emprego em programas de habi-
tacdo de interesse social leva a crer que cada
projeto deva incorporar claramente as ca-

racteristicas dos componentes a utilizar.
Deve-se valer da consideracao das medidas
de cada componente em sua relagdao com o
dimensionamento dos ambientes e do edificio
como um todo, e do desempenho potencial
de cada sistema de construcao.

Igualmente, a escolha do sistema cons-
trutivo deve contemplar a previsao de futuras
ampliagdes das moradias, apresentando de-
talhes construtivos, seja com os mesmos
componentes bdsicos, seja para sistemas
convencionais. Seria também desejavel que
0s projetos previssem a possibilidade de uso
parcial de habitagdes como estabelecimentos
comerciais, que usualmente vao sendo incor-
porados no empreendimento, 0s quais devem
estar previstos no plano de desenvolvimento
integrado.

Projetar considerando a modulacao dos
componentes construtivos disponiveis signi-
fica, além de evitar conflitos posteriores de
normas técnicas e legais de usos de espacos
coletivos e publicos, também minimizar a ge-
racao de entulho na obra e maior racionali-
zacdo da construcao. Por outro lado, a consi-
deracdo do desempenho potencial reduz o
risco de insucessos.

Atualmente, somam-se aos produtos,
tanto tradicionais como inovadores, uma
nova categoria de materiais para a constru-
cao, aqueles produzidos a partir de rejeitos
de outros processos. A acdao de aproveita-
mento de rejeitos € mais do que desejavel,
sendo tida até como necessaria; entretanto,
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deve ser examinada com cuidado, pois cons-
titui ainda temas em pesquisa e estudo. Ja
existem critérios e métodos para a avaliacao
do desempenho potencial de produtos inova-
dores, sem avaliar seu desempenho am-
biental, principalmente considerando todo o
seu ciclo de vida.

Recomendam-se, a seguir, requisitos
que tratem dos componentes construtivos
como um dos recursos na elaboracao do pro-
jeto, propiciando melhores condicdes am-
bientais do empreendimento:

» verificar a adequacao do projeto
a modulacdo dos componentes
construtivos a empregar, ponde-
rando dentre os tipos disponiveis
no mercado, de forma a reduzir
perdas;

> observar se o sistema construti-
vo adotado no projeto privilegia
a utilizacao de materiais e com-
ponentes construtivos de produ-
cao local ou regional, ou se tem
risco ambiental potencial, em
razao da incorporacao de resi-
duos industriais, ou se tem de-
sempenho potencial satisfatério,
fundamentalmente sua dura-
bilidade;
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> buscar informacdes que per-
mitam analisar o desempenho
ambiental dos componentes
construtivos durante todo o seu
ciclo de vida; e

> observar se o sistema constru-
tivo adotado no projeto adapta-
se as caracteristicas da mao-de-
obra e de recursos técnicos
locais.

3.1.4 Quadro-Sintese da
Fase de Planejamento

Foram apresentados os principais as-
pectos ambientais que devem ser observados
durante a fase de planejamento, de modo a
evitar problemas nas demais fases do em-
preendimento. Alguns desses aspectos sao
mostrados na Figura 6.

As principais questdes que devem ser
apreciadas durante essa fase, de acordo com
as consideracdes tratadas nas etapas de
identificacdo da demanda, selecdo de areas
e elaboracao do projeto, sdao apresentadas
no Quadro 3. Constitui uma sintese das
recomendacdes contempladas como relevan-
tes nessa primeira fase, e que visam fornecer
melhores condigdes ambientais ao empreen-
dimento habitacional.
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Fonte: ARQUIVO IPT. Montagem de Waldyr Dantas Cortez.

Figura 6 — Alguns aspectos ambientais a serem observados na etapa de selegao de area
(problemas ambientais no entorno, disponibilidade de infra-estrutura) e de projeto
(caracteristicas do terreno)
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Quadro 3 - Recomendagdes na fase de Planejamento,
considerando as alteragcdes previstas nos processos ambientais

Etapas

Atividades

Alteragoes Ambientais

Acoes e Medidas Recomendadas

IDENTIFICACAO
DA DEMANDA

Adequagéo as
necessidades
dos futuros
usuarios

e meio antropico: relacionadas a qualidade
de vida dos futuros usuarios.

e avaliar as necessidades dos futuros moradores.
considerando a composicao familiar e a
localizagdo de suas atividades de trabalho e
educagdo; e

e criar mecanismos de participagdo dos usuarios
nas outras etapas de planejamento.

SELECAO
DE AREAS

Identificagao

de problemas
ambientais no
local e entorno

e meio fisico: deflagradas em dreas vizinhas
e com possibilidade de atingir a drea do
empreendimento; e

e meio antropico: relacionadas com a
qualidade de vida dos usuarios advindas
de fontes notdveis de problemas ambientais
em areas proximas.

e pesquisar a regido destinada ao
empreendimento, identificando eventuais
fontes préximas de problemas ambientais e
levantando o passivo ambiental da area;

e investigar as situagdes de risco, analisando a
suscetibilidade a processos do meio fisico,
utilizando informacgGes e dados basicos, tais
como geologia, solos, declividades,
pluviometria e histérico de eventos;

e realizar mapa de risco potencial, considerando
a insergdo do empreendimento na area;

e analisar ventos dominantes e verificar se estes
ndo tendem a trazer emissGes atmosféricas
provenientes de lix3es, industrias e lagoas de
tratamento de esgotos;

e identificar a possibilidade e o custo de
eliminagdo de risco da area do
empreendimento;

e no caso de impossibilidade técnica ou
econémica de eliminagdo da fonte e/ou
descontaminacgédo da area destinada ao
empreendimento (ou de atenuacgdo aceitavel
de seus efeitos), contra-indicar a area;

e no caso de fontes neutralizaveis, providenciar
e documentar compromisso com a eliminagdo
ou de atenuacgdo aceitdvel de seus efeitos,
identificando os niveis a obter, os prazos e os
responsaveis pela execugdo e fiscalizagdo; e

e desenvolver programas interagindo os
moradores com o entorno.

Identificagdo da
disponibilidade
de infra-estrutura

e nos trés segmentos do meio ambiente:
relacionadas a necessidade de construgdo
do sistema viario, transporte coletivo,
abastecimento de dgua, esgotamento
sanitario, coleta de lixo, redes locais de
drenagem, fornecimento de energia elétrica,
telefonia, equipamentos publicos e
comunitarios, assim como estabelecimentos
comerciais.

e verificar a disponibilidade de infra-estrutura ou
assegurar sua implementagdo, obtendo o
compromisso com os érgdos competentes,
estabelecendo metas, prazos e monitoramento.
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Quadro 3 - Recomendagoes na fase de Planejamento,
considerando as alteracoes previstas nos processos ambientais

(continuagdo)

Etapas

Atividades

Alteragoes Ambientais

Acoes e Medidas Recomendadas

SELECAO
DE AREAS

Avaliagdo da
compatibilidade
ambiental com

outros usos

e meio antropico: relacionadas a conflitos com
outros usos do solo previstos para a mesma
area ou a incorporar no planejamento do
municipio, tais como mineragdo, atividades
agricolas, reservatorios e unidades de
conservagao.

e estudar a documentagdo referente ao
planejamento da area/regido, contemplando:
- plano diretor do municipio;

- planos de desenvolvimento especificos para
a area/regido;

- potencialidade mineral, com anélise de
eventual oneragdo da area em relagdo aos
titulos minerdrios junto aos érgdos
competentes (requerimento de pesquisa e
lavra).

pesquisar junto ao Poder Publico local a

necessidade/possibilidade de introdugdo, na

legislagdo urbana, de mecanismos de
diversificacdo de fungdes na area/regido e ao
mesmo tempo impecam a implementagdo de
fontes de problemas ambientais.

PROJETO

Elaboragdo
de plano de
desenvolvimento
integrado

e nos trés segmentos do meio ambiente,
particularmente no meio antrépico.

recomendar a elevagdo do padrdo de
habitabilidade integrando o empreendimento
no desenvolvimento urbanistico da cidade, com
medidas para a instalagdo de infra-estrutura e
servigos publicos, seu monitoramento e
avaliagbes posteriores, em um processo
continuo de gestdo, estabelecendo-se
responsabilidades;

possibilitar o aumento do poder aquisitivo dos
moradores, com um programa de
desenvolvimento sustentavel, com medidas
como reestruturacgdo tarifaria e de
financiamento;

corrigir problemas juridicos de propriedade da
terra em situagdes irregulares, tal como na
construgdo de conjuntos para relocagdo de
populacdo de favelas, além de revisdo de
normas técnicas relativas a infra-estrutura e
sistemas construtivos; e

promover a organizacdo e o envolvimento da
comunidade no processo de urbanizagdo,
principalmente na integragdo com a vizinhanga
e no trato dos espacos coletivos e publicos.

Adequacéo as
caracteristicas
geomeétricas
do terreno

e meio fisico: em consequéncia de tipologias
de projeto inadequadas ao terreno, exigindo
extensas terraplenagens e induzindo a
ocorréncia de instabilidades;

e meio bidtico: devido ao desmatamento e
fasta de projeto paisagistico; e

buscar novas tipologias, capazes de inverter
praticas comuns de adaptagéo das
caracteristicas do terreno ao projeto,
compatibilizando-as com o relevo, os
processos do meio fisico presentes ou poten-
ciais e os parametros geotécnicos dos solos;

(continua)
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Quadro 3 - Recomendagdes na fase de Planejamento,
considerando as alteragcdes previstas nos processos ambientais

(continuagdo)

Etapas

Atividades

Alteragoes Ambientais

Acoes e Medidas Recomendadas

PROJETO

Adequacdo as
caracteristicas
geomeétricas
do terreno

e meio antropico: devido as alterages dos
processos do meio fisico e bidtico, elevando
significativamente o custo do empreendi-
mento e reduzindo a qualidade de vida dos
usuarios.

e« especificar procedimento de protegdo do
sistema viario contra processos erosivos;

e elaborar e adequar o projeto de movimentos
de terra, cuidando da especificagdo de
protegdo superficial e/ou de estruturas de
contengdo para taludes;

o tratar, no projeto, de areas que ficardo

expostas a processos de meio fisico, tais como

erosfes, assoreamentos, inundagdes e

escorregamentos, devendo-se evitar que obras

de contengdo necessérias fiquem a cargo dos

futuros moradores; e

elaborar e adequar o projeto de drenagem

interna ao conjunto, com terminagdes do

sistema de drenagem e sua conexdo com redes
do entorno ou sistemas localizados de
langamento, assegurando a preservagdo de
terrenos vizinhos. A especificagdo de cuidados
na implantagdo do sistema de drenagem deve
permitir que este, ao término das obras, esteja
totalmente livre, desobstruido e desassoreado.

Localizagdo de
equipamentos
publicos
comunitarios
e de dreas
comerciais

meio fisico: pelo uso inadequado do
terreno previsto para equipamentos
publicos e comunitarios, causando
contaminagéo do solo e da agua, e
instabilizagdes de vertentes;

meio bidtico: pelo abandono de areas
destinadas a parques e jardins;

meio antroépico: pela redugdo da qualidade
de vida dos usuarios, na falta de
equipamentos publicos, comunitarios e
areas comerciais.

tolerar localizagdo periférica dessas areas
somente quando junto a trechos tipicamente
urbanos, jé ocupados e consolidados

no entorno; e

utilizar, nas areas de lazer, massas de
vegetagdo com fisionomia florestal semelhante
as matas nativas da regido, respeitando o
espaco e as caracteristicas naturais do local.

Adequacéo as
caracteristicas
do clima local

meio antroépico: reduzindo a qualidade de
vida dos usuérios com desconforto térmico
e exigindo compensagdes com maior
consumo de energia.

adequar ao clima local as caracteristicas das
unidades habitacionais tipicas e de suas formas
de implementagdo no conjunto, visando
otimizar o desempenho quanto ao conforto
ambiental.

Planejamento

do projeto de

infra-estrutura
interna

e meio antropico: pela redugdo da qualidade
de vida dos usudrios, na falta de
infra-estrutura interna.

adotar redes de agua, esgoto, eletricidade e
iluminagdo publica, internas ao conjunto,
assegurando-se o atendimento adequado a
todas as unidades;

adotar a disposigdo do posteamento,
assegurando-se sua ndo interferéncia em
acessos a unidades/condominios;
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Quadro 3 - Recomendagdes na fase de Planejamento,

considerando as alteracoes previstas nos processos ambientais
(continuagdo)

Etapas Atividades Alteragoes Ambientais Acoes e Medidas Recomendadas

e adotar a iluminagdo publica nos arruamentos e
areas publicas previstas (incluindo sistemas de
lazer, dreas destinadas a equipamentos
publicos, comunitarios e comércio),
assegurando-se sua suficiéncia;

e verificar as possibilidades de circulagdo viaria
interna e de acesso a malha urbana,
estabelecendo sua corregdo;

« identificar a existéncia de redes locais de
drenagem publica e verificar sua capacidade
em receber os novos fluxos de dgua
concentrados que terdo origem no conjunto.

. Caso a rede ndo esteja adequada ao
Planejamento

! e meio antropico: pela redugdo da qualidade recebimento dos novos fluxos, obter
do projeto de de vida dos usuérios, na falta de compromisso documentado de sua adequagdo
infra-estrutura infra-estrutura interna. em tempo habil;

interna ¢ no caso de inexisténcia de rede publica de

drenagem na regido e de haver previsdo de

construgdo no local, obter documentagdo de

compromisso de implementagdo. Se ndo

houver previsdo para sua construgdo, identificar

PROJETO pontos mais favoraveis de concentragdo e
lancamento. Observar, também, a necessidade
de previsdo de obras de extremidade no
sistema de drenagem, como dissipadores de
velocidade de escoamento e vertedouros; e

o atrelar a entrega de unidades a implantagdo
completa do sistema de drenagem do conjunto,
destacando a execugdo de obras de destinagdo,
no entorno, das dguas captadas.

o calcular as dimensGes das lixeiras destinadas
ao lixo comum de acordo com o nimero
previsto de moradores e a periodicidade da
coleta publica;

Planejamento » meio antrépico: pela redugdo da qualidade | projetar a localizagio das lixeiras em local de
da disposigdo e de vida dos usuérios e, eventualmente, facil acesso pelos moradores e que sejam
encaminhamento no custo de adaptagdes futuras ou receitas também adequadas a retirada pelas empresas
do lixo domiciliar de reciclaveis.

coletoras; e

o prever espagos de coletores para recicldveis nos
andares dos prédios de apartamentos e para seu
deposito e armazenamento nas dreas comuns.

B « meio antrépico: em relacdo a preservacio . vc_erificar.a ocorrénciq~de tragos culturais
Adaptagao de valores culturais especificos e impor- diferenciados na regido e, constatadas

cultural tantes de cada regido. particularidades relevantes, procurar sua
efetiva incorporagdo ao projeto.

(continua)
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Quadro 3 - Recomendagdes na fase de Planejamento,
considerando as alteracdes previstas nos processos ambientais

(continuagdo)
Etapas Atividades Alteragoes Ambientais Acoes e Medidas Recomendadas
e verificar se o projeto assegura privacidade
Cuidados com e meio antrépico: relacionadas a qualidade visual adequa.da aos moradores, no interior
a privacidade de vida dos usuarios. das moradias; e . o

e verificar se ndo ha circulagbes publicas junto a
janelas de unidades.

e verificar a adequacgédo do projeto a modulagéo
dos componentes construtivos a empregar,
ponderando dentre os tipos disponiveis no
mercado, de forma a reduzir perdas;

PROJETO e observar se o sistema construtivo privilegia a
utilizagdo de materiais e componentes
Escolha dos e meio fisico: relacionadas a geragdo de construtivos de produgdo local ou regional, ou
componentes entulhos na obra; e se tem risco ambiental potencial, em razdo da
construtivos e e meio antropico: relacionadas ao custo incorporagéo de residuos industriais, ou se
modulagéo da obra e geragdo de empregos. tem desempenho potencial satisfatério,

fundamentalmente sua durabilidade;

e buscar informagdes que permitam analisar o
desempenho ambiental dos componentes
construtivos durante todo o seu ciclo de vida; e

e observar se o sistema construtivo adapta-se as
caracteristicas da m&o-de-obra e de recursos
técnicos locais.

3.2 CONSTRUCAO

A fase de construcdo do empreendi-
mento envolve atividades com maior inter-
feréncia no ambiente, compreendendo desde
alteracdes nos processos naturais de movi-
mentacdo de massa, a partir das terraple-
nagens e obras para execugao da infra-es-
trutura e edificacOes, até a geracao e dispo-
sicdo de entulhos resultantes. A finalizacao
dessa fase constitui, geralmente, a etapa de
paisagismo, onde a vegetacao também par-
ticipa enquanto contencao, tal como na pro-
tecao ao processo erosivo de vertentes.
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As principais etapas e atividades da fase
de construcdao sao apresentadas a seguir,
considerando as conseqliéncias de agoes ina-
dequadas dessa fase e recomendando proce-
dimentos para sua abordagem ambiental
integrada.

3.2.1 Terraplenagem

Trata-se do movimento de terra neces-
sario para amoldar os terrenos para a cons-
trucao de uma obra, constituindo-se em um
conjunto de operagdes de escavacao, trans-
porte, disposicao e compactacao de terras,



