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RESUMO

O Estudo de Impacto de Vizinhanga, instituido pela Lei Federal n°
10.257/2001, conhecida como Estatuto da Cidade, é o instrumento legal disponivel
para avaliagdo de impactos ambientais urbanos, devido as novas propostas de ocu-
pacdo urbana, ou seja, aos novos tipos de empreendimentos. Tal estudo engloba
um grande numero de intervengdes no meio, de impactos possiveis, e de compo-
nentes ambientais afetados, o que torna bastante complexa a sua execugdo. Seu
desenvolvimento deveria proporcionar ao Poder Publico a possibilidade de analisar o
empreendimento em questao, discutir seu licenciamento e as medidas mitigadoras e
compensatorias a serem aplicadas. No entanto, a experiéncia tem demonstrado que
os resultados, na forma de Estudo de Impacto de Vizinhanca, tém apresentado defi-
ciéncias tanto no campo de identificacdo dos impactos, como na sua avaliagado, o
que reduz a eficacia dos mesmos. Nesta pesquisa, tais deficiéncias sao discutidas, a
luz da histéria, dos fundamentos, dos aspectos legais que regem os EIVs, buscando-
se apontar as razles para tais deficiéncias e propor alternativas que tornem mais e-
ficazes os Estudos de Impacto de Vizinhanca (EIV). Foi também realizada uma a-
bordagem comparativa entre o Estudo do Impacto de Vizinhanca (EIV) e o Estudo
de Impacto Ambiental (EIA), e de seus respectivos relatorios, Relatério de Impacto
de Vizinhanca (RIV) e Relatério de Impacto Ambiental (RIMA). Sabe-se que o EIV
nao substitui o EIA (Lei 10.257/01, art. 38), mas poderia ser facilimente incluido nes-
te, aumentando-lhe o angulo de abrangéncia com a participacdo da vizinhanga da
area que sofrera o impacto ambiental.

Palavras-Chave: impacto de vizinhang¢a, impactos ambientais, gestdo amb
nejamento urbano



ABSTRACT

Neighborhood Impact Study, instituted by Federal Law 10.257/2001, well-
known as Statute of the City, it is the available legal instrument for the evaluation of
urban environmental impacts owed to the new urban occupation, or due the
implantation of new enterprises. Such a study includes a large number of
interventions in the environmental, possible impacts, and affected environmental
components, tuming this work very complex. Its propositions and development could
permit city governments to analyze the proposed occupation and discuss its
construction or installation permission and connective actions to minimize. However,
practical results, commonly expressed in neighborhood impact reports, have showed
some deficiencies in impacts identification and evaluation, reducing the efficacy of
these reports. Based on Neighborhood Impact Study history, technical fundamentals
and lawful aspects, this research intends to identify reasons of those deficiencies and
propose alternatives for increases neighborhood impact studies efficacy. It also finds
a comparative superficial analysis between Neighborhood Impact Study and
Environmental Impact Study and their respective reports. It is known that
Neighborhood Impact Study doesn’t substitutes the Environmental Impact Study, but
it could be easily included in this one to expand his reach meaning, in adding the
neighborhood areas which will support the impacts.

Key Words: neighborhood impacts, environmental impacts, environmental
management, urban planning.
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INTRODUGAO

A historia das cidades comeca quando o homem pré-histérico se abriga no
interior das cavernas para fugir da imensidao dos espagos abertos, protegendo-se
das intempéries e das feras. Sendo o homem um animal gregario, sua fragilidade
ante a natureza adversa imp6s-lhe a vida em coletividade, tornando-se o grupo fator
imprescindivel para sua protecdo e desenvolvimento'.

Mais tarde, os conhecimentos adquiridos ao longo de milénios, permitiram
ao homem deixar de ser ndmade e assentar-se. Para isso ocorrer, escolheu locais
que além de permitir protecéo e abrigo, também houvesse abundéancia de alimenta-
¢&o e agua, criando assim, no dizer de Séguin (2006, p.15)? “uma civilizacdo hidri-
ca’.

Como ser social o homem atinge sua plenitude no convivio com outros da
mesma espécie. Vivem em agrupamentos que recebem a denominacéo de cidades,
onde ele busca a satisfacdo de suas necessidades bésicas e a possibilidade de a-
tingir um pleno desenvolvimento. Os primeiros agrupamentos humanos surgiram por
volta de 3.500 anos a.C., no vale entre os rios Tigres e Eufrates. Mas o fenémeno
urbano s6 se tornou significativo a partir do século XIX, quando o homem comecou a
abandonar o meio rural e fugir para a urbs na busca de uma vida melhor.

A evolugéo histérica deveria assegurar uma transformagéo das aglomeracdes
humanas em ambientes que atendessem plenamente as suas necessidades. Ao
contrario, observa-se uma involugédo. As aglomeragdes urbanas transformam-se em
locais excludentes que propiciam a desigualdade, a violéncia e a eclosdo de doen-
¢as. Assim, o criador se torna vitima da sua criatura.

Facil constatar que as cidades crescem horizontalmente com os loteamen-
tos, verticalmente pela incorporagéo imobilidria e intersticialmente com a ocupacéo
ilegal dos vazios, como assevera Séguin (2006, Ibid, p.16)3.

Assim, este crescimento intersticial e a situagdo econémica empurram o
cidad&o hipossuficiente para a periferia das cidades, resultando em invasées e fave-
las que se constituem na Gnica opgdo habitacional para aqueles.

Esta ocupacédo cada vez maior e ndo programada, agrava a caréncia de

infra-estrutura e a consequente degradacéo humana e ambiental.



10

O planejamento urbano obriga-se a se transformar em instrumento de
densificacéo da cidadania e de inclus&o social.

O urbanismo surge como ciéncia que ira fornecer suporte técnico para evi-
tar que os assentamentos humanos percam sua dimensdo humanistica, virando um
“formigueiro” onde as pessoas se agitam num espaco mal-dividido, excludente, des-
tituido de solidariedade e fomentador de violéncias. A cidade ndo pode perder seu
enfoque antropocéntrico e a visdo que € um local onde as pessoas tém oportunidade
de atingir seu pleno desenvolvimento e terem assegurados seus Direitos Humanos.

Disciplinando os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988, que esta-
beleceram a Politica Urbana no Brasil, foi promulgada a Lei 10.257 de 10/07/2001,
conhecida como Estatuto da Cidade (EC). Ela busca criar uma politica e uma cons-
ciéncia popular para a sustentabilidade das cidades, garantindo o direito a terra ur-
bana, & moradia (art. 6° da CF), ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana,
ao transporte, aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, enfim: & dignidade hu-
mana, tdo desrespeitada, e a satide publica tdo ignorada®.

Este diploma viabilizou varios outros institutos juridicos, entre eles o Estu-
do de Impacto de Vizinhanca (EIV), objetivo fundamental desta pesquisa.

Celso Fiorillo (2002)° alerta que o EIV visa harmonizar “a ordem econdémi-
ca do capitalismo (art. 1°, IV e art. 170 da CF) em face dos valores fundamentais li-
gados as necessidades de brasileiros e estrangeiros residentes no pais, justamente

em decorréncia do trindbmio vida-trabalho-consumo”.

Ja o Estudo Prévio de Impacto Ambiental (EPIA) é um instrumento da Poli-
tica Nacional do Meio Ambiente (Lei 6.938 de 31/07/81) elevada a nivel constitucio-
nal (art. 225, §1°, IV, da CF) que, juntamente com seu Relatério de Impacto ambien-
tal (RIMA), dever&o ser exigidos na forma da Lei (Resolugdo CONAMA N°. 001 de
23/01/86), quando da instalagcdo de obra ou atividade potencial ou efetivamente cau-

sadora de significativa degradagéo ambiental.

Assim esta pesquisa também apresenta uma abordagem comparativa en-
tre esses instrumentos, procurando demonstrar que ndo s&o excludentes, e sim,
complementares e necessarios as andlises de custo/beneficio de um empreendi-

mento considerando suas especificidades.
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RELEVANCIA DA PESQUISA

O principal desafio para a pesquisa em questdo esta associado, inicial-
mente, ao pioneirismo e originalidade do tema em nosso meio académico. A rele-
vancia do tema constitui-se no fato que poucos municipios brasileiros conseguiram
se estruturar para atender a Lei 10.257/01, Estatuto da Cidade, que regulamentou os
art. 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988 que instituiram a Politica Urbana no
Brasil. Some-se a isso, ndo apenas a profunda escassez bibliografica sobre o tema,

aliada a pouca veiculagdo de trabalhos produzidos.

FUNDAMENTAGAO TEORICA

O acelerado crescimento urbano brasileiro, associado ao processo de in-
dustrializacdo das ultimas décadas, vem contribuindo diretamente com a centraliza-
¢&o e producéo de intensas desigualdades socio-ambientais nas cidades.

Portanto, a nogéo de meio ambiente estd muito longe do restrito sentido
natural ou fisico. Os estudos ambientais surgem da necessidade de construcdo de
uma sociedade em que as preocupacdes com o homem e seu habitat, sejam pre-
ponderantes. Eles demonstram uma preocupacgéo do poder publico em tornar a vida
nas cidades mais ordenada e menos cadtica.

O Estatuto da Cidade trouxe O Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV)
como um instrumento importante do ponto de vista do controle do crescimento das
cidades, ou melhor, do planejamento urbano, procurando-se evitar os vicios e cos-
tumes do crescimento desequilibrado. Assim, o EIV discute se a construgdo ou a
ampliagdo da obra existente deve ocorrer, se o local comportara a atividade sem
grandes danos ao meio ambiente e a comunidade.

Baseado nisto, o EIV para o licenciamento de um empreendimento pode
estabelecer condigdes, definir mitigacbes e contrapartidas para seu funcionamento,
ou impedir sua realizagdo. O objetivo é oferecer compensacdes a coletividade como:
exigéncias de areas verdes com equipamentos comunitérios, escolas, creches, me-
thoria do sistema viario local, do transporte coletivo, colocacdo de semaforos, medi-

das de isolamento acustico, entre outros.
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Cymbalista (2002)° alerta para “a imperiosa necessidade de se levar em
conta impactos que ultrapassem aqueles sobre o sistema viario, como variaveis am-
bientais, paisagisticos, econédmicos e sociais”.

E importante salientar que os critérios normalmente utilizados para identifi-
car danos ambientais urbanos, ndo sao satisfatorios. A existéncia de infra-estrutura
urbana préxima ao empreendimento, ndo é suficiente para caracterizar auséncia de
impacto. A similaridade do empreendimento com a vizinhanga, por si s6, n&o carac-
teriza auséncia de impacto sobre a paisagem urbana. A auséncia de ruido de um
empreendimento, por si s, ndo caracteriza auséncia de transformacdes urbanistica.
Ele pode ser gerador de trafego, que por sua vez aumenta o nivel de ruido. Na ex-
pressao do Prof. Jodo D’Avila’, é necessério se utilizar, entre outros métodos, equa-
¢bes matematicas que definam a area afetada em termos de tempo e intensidade.

Ja o EIA demonstra os impactos ambientais causados por uma atividade
efetiva ou potencialmente poluidora de significativa degradacéo ambiental, cuja area
de influéncia extrapola os contornos de sua area de construcgéo.

Ressalte-se que o EIV nado substitui o EIA, como assegura o artigo 38 do
Estatuto da Cidade. Trata-se, portanto, de um instrumento preventivo capaz de as-
segurar que o uso da propriedade n&o coloque em risco outros valores ou garantias
asseguradas a coletividade. E também importante considerar que ambos os estudos
sdo meios de atuacdo preventiva, além de imprescindiveis instrumentos de planeja-
mento urbano, que devem levar em consideragdo a opinido publica das populagdes
diretamente afetadas pelo empreendimento ou obra, por meio de Audiéncias Publi-
cas, e sdo, também, instrumentos cruciais para se mudar a visao individual da popu-
lagdo e dos governos, impondo-se que se pense na coletividade. S&o, portanto, es-
tudos complementares.

METODOS E PROCEDIMENTOS

A pesquisa desenvolvida para a realizagdo deste trabalho valeu-se fun-
damentalmente de consultas a material bibliografico como publicacbes de livros e
periddicos, documentacao oficial de Prefeituras Municipais, bem como, sites dispo-
nibilizados por meio eletrénico. Ressalte-se a vasta bibliografia em Direito Ambiental,
principalmente sobre Estatuto da Cidade.
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Também foram consultados especialistas “Ad Hoc” em areas afins,
como Direito Ambiental, Engenharia Civil, Arquitetura, Engenharia Sanitaria e Geo-
grafia, cujas trocas de experiéncias serviram para dar consisténcia ao desenvolvi-
mento do texto.

Porém, dada a escassez da literatura técnica, principalmente sobre estu-
dos de casos sobre impactos ambientais no espaco urbano, notadamente sobre Im-
pacto de Vizinhanga, o autor valeu-se também de sua experiéncia como gedlogo em
mais de 35 anos de estudos de geologia e geotécnica em todo o Brasil, parte central
da América do Sul e norte da Africa.

Por fim, a monografia apresenta-se estruturada em 4 (quatro) capitulos,
afora esta secao introdutéria e a conclusao final.

O Capitulo 1 apresenta uma abordagem sobre o Estatuto da Cidade com
énfase ao Plano Diretor e consequentes instrumentos de planejamento urbano;

O Capitulo 2 constitui o objetivo central desta pesquisa ao analisar o Im-
pacto de Vizinhangca em seus mais variados aspectos, quer do ponto de vista juridi-
co, quer técnico, quer socioldgico, quer sanitarista. Aborda suas diferentes conceitu-
acbes. Mostra sua abrangéncia e sua composicao tematica mais utilizada.

O capitulo 3 apresenta uma abordagem comparativa do Estudo do Impac-
to de Vizinhanga e do Impacto Ambiental, seus respectivos relatorios, RIV (Relatdrio
de Impacto de Vizinhanga) e RIMA (Relatério de Impacto Ambiental), analisa suas
idiossincrasias e dicotomias. A anélise comparativa permite concluir que eles ndo
s&o estudos excludentes, e sim, estudos complementares.

O Capitulo 4 apresenta uma abordagem geral das cidades brasileiras que
ja adotaram o EIV, aspectos de seus Planos Diretores e alguns estudos de casos,
mostrando as vantagens do planejamento urbano através de Planos Diretores e os

beneficios do EIV no licenciamento de empreendimentos para a coletividade.
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CAPITULO 1
A CONSTITUIGCAO FEDERAL, O ESTATUTO DA CIDADE,
O PLANO DIRETOR E OS INSTRUMENTOS DE PLANEJAMENTO URBANO

1.1  Estatuto da Cidade

A Constituicdo Federal de 1988 (CF/88) estabeleceu as diretrizes da Poli-
tica Urbana Nacional, através dos artigos 182 e 183. A regulamentacédo somente foi
instituida em 10 de Julho de 2001, através da Lei 10.257 conhecida como Estatuto
da Cidade®.

A publicagcéo da referida Lei, colocou-nos diante de trés dilemas: o direito
a cidade; o direito da cidade e o direito na cidade. No primeiro estamos diante da e-
xisténcia de um sistema de normas, principios e politicas publicas. O segundo cons-
titui-se pelas exigéncias da propria cidade que reclama obras e servicos para que
possa continuar a existir. E, finalmente, o terceiro é representado pelos direitos dos
cidadaos®.

A Lei em comento, em seu artigo 1° explicita sua finalidade principal que é
regular “o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranga e do
bem-estar dos cidaddos, bem como, do equilibrio ambiental™®®. A opgdo pelos valo-
res sociais feita pela CF/88 relacionava os principios e estabelecia os caminhos que
deveriam ser percorridos para alcancar aquele desiderato'. A edicdo da Lei teve
como pressuposto o exercicio do direito de propriedade, condicionado a uma finali-
dade e ao debate publico de verbas empenhadas.

Ao determinar a utilizagdo dos imoveis urbanos direcionada a uma fungdo
social, a norma impde ao proprietario a imposi¢cao da obrigagdo de fazer, no dizer de
Sunfeld (1997)"?, que assevera ser a fungdo social um dos fundamentos da legitima-
¢éo da propriedade. A fungéo social, bem como, a toda a matéria que diga respeito
ao interesse social, pode-se acrescentar “a consubstancia, como afirmou André
Piettre citado por Grau (1983)*, a revanche da Grécia sobre Roma, da filosofia so-
bre o direito: a concepcdo romana que justifica a propriedade por sua origem (fami-
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lia, dote, estabilidade dos patriménios), sucumbe diante da concepcgéo aristotélica,

finalista, que justifica por seu fim, seus servigos, sua funcéo™.

A lei inova em seu carater eminentemente progressista e democratico,
estabelecendo, inclusive, a obrigatoriedade da participagéo popular na gestéo da ci-
dade, o que tem sucitado criticas quanto a sua efetiva implementacdo, como amea-

lhado defensores e simpatizantes.

A esse respeito, Freitag (2001)" entende que, “para que a lei funcione, a
uUnica via seria a execugéo de uma politica orgamentaria participativa em que a pro-
pria aplicagdo da lei, o desenvolvimento dos Planos Diretores e o controle da reali-
zagdo das medidas urbanas estivesse em maos dos moradores da cidade, ou seja,
dos efetivamente interessados”, citado por Sampaio (2005, Ibid).

Muito embora, a considerar a realidade das metrépoles brasileiras que ha
muito tém sofrido com o descaso e arbitrariedades na condugéo do planejamento
urbano, é alentador o fato que o Estatuto da Cidade apresente preocupacdo com o
futuro das nossas cidades e das geragbes que as habitardo. Entretanto, cabe uma
observagéo de Maricato (2004)* de que “estamos diante de uma novidade que pode
dar inicio a um processo de embate politico opondo moradores e promotores imobi-
liarios”, segundo Sampaio (2005, Ibid).

1.2  Plano Diretor

A lei mais forte que deve ter o Municipio, ao lado da Lei Organica, é a lei
que institua o Plano Diretor. Ele dirigird os destinos do Municipio. Como ensina Mei-
relles (2000): “é o complexo de normas legais e diretrizes técnicas para o desenvol-
vimento global e constante do Municipio, sob os aspectos fisicos, social, econdmico
e administrativo, desejado pela comunidade local’"’.

A cidade é dindmica. A populagéo por ela migra. A ocupacéo fisica muda.
Transferem-se de um lugar para outro os interesses econémicos. O comércio busca
o comprador, vai onde esta o dinheiro. As indUstrias buscam beneficios legais para
instalacdo. O administrador tem que ter idéias para administrar a cidade. Nada, no
entanto, pode ser feito de forma improvisada. Muitos Municipios se deterioram por-
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que ndo ha uma diretiva, um vetor, um plano. Dai ser fundamental haver um Plano
Diretor. Ele € um instrumento de diregdo da ocupacéo do Municipio®. Dai o disposto
no art. 39 da referida Lei “a propriedade urbana cumpre sua funcéo social quando

atende as exigéncias fundamentais de ordenacédo da cidade”.

A CF de 1988 conferiu a Constituicdo Municipal, tradicionalmente conhe-
cida como Lei Organica, a competéncia sobre organizacdo politica, juridica e admi-
nistrativa do territério municipal. Com a obrigatéria participacdo da comunidade (art.
29, XIl), pode o Municipio implementar sua politica urbana, consequentemente, seu
Plano Diretor, determina:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Pu-
blico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes.

§ 1° O Plano Diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para
cidades com mais de 20 mil habitantes, é o instrumento basico da politica
de desenvolvimento e expansao urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua funcao social quando atende as exi-
géncias fundamentais de ordenacéo da cidade expressa no Plano Diretor.
(..)

§ 4° E facultado ao Poder Municipal, mediante lei federal especifica para &-
rea incluida no Plano Diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprieta-
rio do solo urbano néo edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que promova
seu adequando aproveitamento, sob pena, sucessivamente de:

| - parcelamento ou edificacdo compulsérios;

Il — imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no
tempo;

Il — desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica (...).

No mesmo sentido, O Estatuto da Cidade Lei 10257/01 prevé:

Art. 41 O Plano Diretor é obrigat6rio para cidades:

| — com mais de 20 mil habitantes;

Il — integrantes de regides metropolitanas e aglomeragdes urbanas;

Il - onde o Poder Publico municipal pretenda utilizar os instrumentos pre-
vistos no § 4° do art. 182 da Constituicdo Federal;

IV — integrantes de area de especial interesse turistico;

V - inseridas na area de influéncia de empreendimentos ou atividades com
significativo impacto ambiental de &mbito regional ou nacional.

Comentado por Sampaio (2005)', “este artigo tem suscitado criticas im-
portantes pela sua aparente inconstitucionalidade, visto que apenas o inciso | cor-
responderia ao texto constitucional. Acerca disto, discorre Fiorillo (2002), referindo-
se a Acédo Direta de Inconstitucionalidade julgada procedente por decisdo unanime

do Plenario, relativo ao caput do art. 195 da Constituicdo do Estado do Amap4, que
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estabelecia a obrigatoriedade do Plano Diretor a municipios com mais de cinco mil
habitantes”.
“Infelizmente, a forma como esta instituida a lei deu margem a interpreta-
¢cOes diversas da intencao do legislador, conforme comprova o entendimen-
to de nossa instancia juridica maxima. O tema foi apreciado pelo Egrégio

Supremo Tribunal Federal, onde restou clara a posicdo de salvaguardar a
autonomia dos municipios.”

A verdade é que a lei resume-se ao que esta evidente na letra, de modo
que é certo que intengdes ndo expressas, ndo podem ser consideradas. Contudo,
assevera Sampaio (2005, Ibid, p.10), “a nova politica urbana regulamentada pelo Es-
tatuto da Cidade rompe com os padrdes anacronicos da gestdo conservadora e con-
vencional dos municipios brasileiros, tradicionalmente voltada ao interesse particular
em detrimento do coletivo, e traz o Plano Diretor ndo mais como um mero instrumen-
to de controle e uso do solo, mas agora como um instrumento indutor do desenvol-

vimento sustentavel”.

Continuando, Sampaio conclui que “desta forma ndo ha como entender
como “ameagca a autonomia” do municipio, quando, na verdade, o que se pretende &
garantir a implementacéo de instrumentos que visem sua organiza¢ao”. Lembra ain-
da, que “o proprio Estatuto da Cidade, ao recomendar expressamente, no 1° dos in-
cisos do art. 41, a elaboracado do Plano Diretor as cidades com mais de 20 mil habi-
tantes, naturalmente refor¢ca a interpretagéo excludente, embora seja clara sua in-
tencado de abranger maior numero de municipios”.

O Plano Diretor, a disciplina do parcelamento, do uso e da ocupacéo do
solo e 0 zoneamento ambiental ja eram institutos conhecidos e utilizados. Com a no-

va legislacéo, passam a contar com a participacdo da comunidade.

A obrigatoriedade do Plano Diretor vincula o administrador Municipal a o-
bediéncia ao antropocentrismo que deve nortear o projeto, devendo a populagéo
participar da sua elaboragdo®. Precisa ser revisto a cada 10 anos, e cidades com

mais de 500 mil habitantes, deverao ter um Plano de Transporte Urbano integrado.

O Plano Diretor € o documento inicial basico, como uma primeira visao in-

tegrada das questdes inerentes ao desenvolvimento, consubstanciada num conjunto
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de normas que devem estar em constante mutag&o para atingir a finalidade a que se
propde, variando no tempo, evoluindo para acompanhar o crescimento e as neces-
sidades da cidade. Ele faz da propriedade urbanistica um bem temporal, transmu-

tando periodicamente suas potencialidades edilicias e de uso?.

Por fim, é necessério entender que o Plano Diretor, como diz Sampaio (I-
bid, p.11), resguarda a cidade de arbitrariedades, haja vista que o processo partici-
pativo e democratico contribui para a organizagdo e acesso ao espago urbano infra-
estruturado, mitigando a cultura da exclusao social e territorial. Assim, “a nova ordem
urbanistica consagra a autonomia municipal, o papel do poder local e da cidadania
na construgdo da cidade em que o Plano Diretor ndo funcione mais sob a légica do

mercado®.

No dizer de Maricato (2004, Ibid), citado por Sampaio (2005, Ibid), “ha um
travejamento em torno dele, da aplicagdo dos principais instrumentos urbanisticos,
especialmente aqueles relacionados & fungdo social da propriedade. Ele deve regis-
trar as areas que estardo submetidas a, sucessivamente, o parcelamento, edificagéo
ou utilizagdo de compulsérios, ao IPTU progressivo no tempo, e a desapropriagio
com titulos da divida publica. O direito de preempgédo também dependera de lei mu-
nicipal, baseada no Plano Diretor. O mesmo se aplica a outorga onerosa do direito
de construir, as operagdes urbanas consorciadas e a transferéncia do direito de

construir’.®

Facil concluir que o Estatuto da Cidade (EC) estabelece o Plano Diretor
como o elemento central e decisivo da politica urbana. Deve englobar todo o muni-

cipio, sua area urbana mais a area rural.

Ressalte-se, também, que o orgamento participativo é obrigatério, e o Pla-
no Diretor resultara invélido caso n&o observe o art. 40, § 4° do cap. lll, que determi-
na aos poderes municipais, executivo e legislativo, de garantir a gestdo orcamentaria
participativa, prevendo:

I. a promocgdo de debates, audiéncias e consultas ptblicas, observando a
participacdo da populacdo e de associagbes representativas dos varios
segmentos da comunidade;

Ii. a publicidade, divulgacdo e o acesso de qualquer interessado aos docu-
mentos e informacdes produzidas;
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lll. fomento a apresentagao de projetos de lei de iniciativa popular, bem co-
mo planos e projetos de desenvolvimento urbano.

Muito embora se deva admitir a dificuldade do engajamento espontaneo
da populagéo. Como bem posiciona Sampaio (2005, Ibid, p.12), “a ordenagao racio-
nal do territdrio & abstrata para uma populacdo que tem demandas imediatas”. As-
sim, cabera ao poder municipal uma ampla divulgagdo das audiéncias publicas exi-

gidas em lei, a fim de assegurar a presenca da populacgdo interessada.
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CAPITULO 2
ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANGA
DESCRIGAO, PERTINENCIA, CONCEITOS, ABRANGENCIA,
CONTEUDO TEMATICO E EQUIPE INTERDISCIPLINAR

2.1 Definigao e Pertinéncia

A Lei 10.257/01, conhecida como Estatuto da Cidade, tem como objetivos
precipuos, regular o uso da propriedade urbana a favor do bem social coletivo, orde-
nar o pleno desenvolvimento da comunidade e garantir o direito as cidades susten-
taveis.

Em seu escopo, destaca-se:

Art. 36. Lei Municipal definird os empreendimentos e atividades privadas
ou publicas em area urbana que dependerédo de elaboracdo de estudo de
impacto de vizinhanca (EIV) para obter as licengas ou autorizacbes de
construcado, ampliagdo ou funcionamento a cargo do Poder Publico munici-
pal.

O Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) € um documento técnico a ser
exigido com base na lei municipal, para concessdo de licengas e autorizagdo de
construgéo, ampliacdo ou funcionamento de forma a contemplar os aspectos positi-
vos e negativos do empreendimento e, se possivel, propor alternativas para minimi-
zar ou anular as negatividades, na busca de conciliar interesses entre o empreende-
dor e a comunidade. Vale ressaltar que enquanto a lei municipal néo for editada, ndo
havera obrigatoriedade do EIV, coerente com o principio constitucional de que nin-
guém esta obrigado a fazer ou deixar de fazer, sendo em virtude da lei. Por esta ra-

Z&o, a lei funciona como condigéo sine qua nom da implementacgéo do EIV.

Portanto, cabera a lei municipal definir quais atividades ou empreendimen-
tos privados ou publicos em area urbana, que dependerdo da elaboracéo do EIV pa-
ra obtencao de autorizagéo ou licengas.

Neste sentido, Caramuru (2004)* ensina que;
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como norma geral que é, deveria ter relacionado um conjunto minimo de a-
tividades e de empreendimentos que exigissem, previamente, um estudo
de impacto de vizinhangca, mormente quando se sabe que, quanto maior o
empreendimento ou atividade, maiores os interesses envolvidos e, lamen-
tavelmente, o historico das politicas urbanas em nosso pais tem sido alta-
mente desfavoravel a qualquer discussdo mais ampla a respeito de tais a-

cles.

No dizer de Sampaio (2005, Ibid, p.15) entende-se como imprescindivel
que o EIV discorra sobre um projeto elaborado, finalizado, ao menos, até a fase de
anteprojeto, com sua implantagao, volumetria e acessos definidos. Logicamente, a
depender da atividade, sendo incompativel com a lei de uso do solo, sua licenga po-

de ser inviabilizada antes mesmo da elaboragao do projeto preliminar.

N&o tem sentido licenciar ou autorizar constru¢des sem que haja projeto a

ser criticado. Portanto, sem projeto n&o é possivel realizar o EIV.

Diz Sampaio (2005. Ibid, p.15): “quando ndo ha estudo preliminar, fica
comprometida a compreenséo da integragdo urbana do referido empreendimento
com seu entorno”.

2.2 Conceito de Ambiente Urbano

No dizer de Moreira (1999)*, a busca de um conceito de ambiente urbano
leva a observar diferentes concepg¢des. O ambiente aparece nos estudos do Clube
de Roma (citado por Viola, p.5)* como preservagio de recursos naturais ndo reno-
vaveis; aparece em Castells (1983, p.230)* como a relagé&o dos homens com a natu-
reza. Aparece em Moraes (1994, p.78)®como manifestagdo dos processos sociais
que organizam 0 acesso e 0 uso dos recursos da natureza, o ambiente aparece no
relatério Nosso Futuro Comum (Relatério Brundtland, 1988, p.9)® associado ao de-
senvolvimento que preserva os recursos da natureza para as préoximas geracoes,
denominado de ambiente sustentavel.

Estas rela¢cdes sdo explicadas pelo conceito de ecossistema. Um ecossis-
tema compreende um conjunto das relagcbes dos seres vivos com o meio fisico, com-
pondo fluxos de energia e ciclos de matéria para nutricdo e biodiversidade (Branco e
Rocha, 1987, p.20)*. No ambiente urbano estes fluxos compreendem, entre outros,

o abastecimento de agua potavel, de energia elétrica e de gas combustivel, o esco-
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amento de esgotos sanitarios, a circulagdo de informagdes, pessoas e mercadorias.
Ainda no ambiente urbano, estes fluxos compreendem a utilizagéo do solo, do ar, da
agua e dos demais seres vivos quer como insumos, quer como diluidos de residuos,

quer como dispersor de residuos e de calor.

Ao mesmo tempo, as relagdes de apropriagdo e uso do espaco construido
sdo explicadas por estudiosos do meio urbano, ora como relagdes de acomodacéo;
ora da organizacéo social ao meio fisico (Park, citado por Gottdiener, 1985, p.36)*.

Moreira (1999, Ibid) conclui ser o melhor conceito de meio urbano como as
relagbes dos homens com o espacgo construido e com a natureza, constituidos por
fluxos de energia e de informacdo para a nutricdo e biodiversidade, pela percep¢cao
visual e atribuicdo de significado as conformagdes e configuragbes da aglomeragéo,
e pela apropriacao, fruicdo (utilizacdo) e ocupacdo do espacgo construido e dos re-

cursos naturais.
2.3 Conceito de Vizinhanga

Vicinitas Este Mater Discordiarum, a vizinhanga € a mée da discordia. As-
sim, a existéncia de conflitos de vizinhanca, sua composi¢cdo e prevengcdo sempre
preocuparam o mundo juridico, consignados desde o Império Romano. Na Lei das
Xl Tabuas (Duodecim Tabulae), a tabua sétima (De Jure Aedium et Agrorum — do
direito relativo aos edificios e as terras) estabelecia a distancia entre as constru¢des
vizinhas em dois pés e meio, e proibia usucapir area de cinco pés entre proprieda-
des fundiarias limitrofes, que devia ser deixada livre. A tdbua nona, determinava a
morte de quem promovesse em Roma, assembléias noturnas, numa clara preocu-
pacéo com o siléncio entre vizinhos. Ulpiano® ressaltava que ndo devia ser tolerada

a interferéncia do proprietario no uso regular da propriedade vizinha.

O avanco da tecnologia das constru¢des induz a uma alteragéo no concei-
to de vizinhancga, ao se reconhecer que propriedades nao conflitantes, podem causar
transtornos mutuos, ou tenham emissdes umas nas outras. Assim, podem ser consi-
derados vizinhos prédios situados em ruas distintas, como o incémodo suportado

por moradores de iméveis proximos de um “trio elétrico” em plena funcéo.



23

Ressalte-se que o Cédigo Civil de 2002 agasalhou a Teoria do Uso Nor-
mal da Propriedade do jurista Rudolf Von Jhering, j& adotado pelo Cédigo de 1916.
Esta teoria busca preservar a seguranga, sossego e saude dos moradores do local e

da regido onde esta o imovel*.

Ressalta San Tiago Dantas (1972)* que interfere na propriedade alheia
n&o s6 aquele que deixa escoar para ela as aguas artificialmente coletadas na sua,
mas também aquele que, por ter depédsito de inflamaveis mantém a vizinhanca em
constante ameaca de incéndio e de explosdo. Em ambos os casos, é uma “interfe-
réncia imediata” que se verifica; mas, enquanto no primeiro se trata de “imissdo”, no

segundo trata-se de simples repercussdo de um ato praticado “in suo” pelo turbador.
24  Conceito de Impacto Ambiental

Segundo a Resolugdo CONAMA N° 001 de 23/01/86, o conceito de im-
pacto ambiental assim é definido:

Art. 1° - Para efeito desta Resolucdo, considera-se impacto ambiental qual-
quer alteragdo das propriedades fisicas, quimicas e biolégicas do meio am-
biente, causada por qualquer forma de matéria ou energia resultante das a-
tividades humanas que, direta ou indiretamente, afetam:

| — a saude, a seguranca e o bem-estar da populacio;

Il — as atividades sociais e econémicas:

Il — a biota;

IV — as condicdes estéticas e sanitarias do meio ambiente;

V - a qualidade dos recursos naturais.

No entanto, Branco (1984, p.57)*, contrapondo-se a este conceito abran-
gente, define impacto ambiental de forma mais objetiva, como sendo uma poderosa
influéncia que desequilibra um ecossistema. Este conceito admite a capacidade de
um ecossistema de absorver impactos até um limite que, quando ultrapassado, de-
sequilibra o ecossistema. Assim, Moreira (1999, Ibid) propde o conceito de significa-
tivo impacto ambiental como qualquer alteragdo produzida pelos homens e suas ati-
vidades nas relacdes constitutivas do ambiente e que excedam a capacidade de ab-

sorgdo desse ambiente.
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2.5 Conceito de Visibilidade do Patrimonio Cultural

Sobre a relagdo de vizinhanga de imdveis tombados, Pontes de Miranda
(1972)* leciona que “ai esta, a favor do titular do direito de propriedade da coisa
tombada, direito de vizinhanga, ndo previsto no direito das coisas. Trata-se de direito
publico de vizinhanga®. Este direito estad vinculado as restricdes edilicias impostas
aos imodveis vizinhos do bem tombado, na forma do art. 18 do Decreto-Lei n°.
25/1937 que impede, sem prévia autorizagdo do Instituto do Patriménio Histérico e
Artistico Nacional - IPHAN, a constru¢do que obstrua ou reduza a visibilidade do
bem protegido.

Observe-se que a jurisprudéncia tem determinado a demolicdo de cons-
trucao irregular em area préxima ao bem tombado, em razao de suas caracteristicas
histéricas e arquiteténicas, sob a justificativa de que o interesse individual do pro-
prietério deve ceder diante do interesse social do Poder Publico na preservacdo do
patriménio cultural®.

2.6 Principio da Pré-Ocupagao

Séguin (2006, Ibid p.4) levanta, com muita pertinéncia, o principio da pré-
ocupacédo. Imagine-se, segundo a autora, que alguém inicie a exploracdo de uma a-
tividade licenciada, uma pedreira, por exemplo, afastada de um centro urbano. No
periodo do Licenciamento da Operagéo (LO), leva para o local toda uma infra-
estrutura (agua, luz, telefone, estradas, etc.). Em pouco tempo, surge uma comuni-
dade em torno do empreendimento. Logo apés lideres comunitarios, que ndo traba-
Iham no empreendimento, passam a reivindicar melhorias urbanas e reclamam dos

incdmodos provocados pela atividade impactante.

San Tiago Dantas (1972, Ibid) propde a aplicagdo do principio da pré-
ocupacéo, ou seja, com fulcro no direito adquirido, garante a quem se instalou previ-
amente a permanéncia, desde que adote todas as medidas para minimizar o impac-
to de suas atividades, e ndo permitindo expansées. Esta seria uma forma de compor
um conflito. No EIV este principio devera representar ponto a ser ponderado quando

uma atividade, ja instalada, solicitar licenga para ampliacéo.
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2.7 Saude e Meio Ambiente

A salde (art. 6° e 196 da CF/88) é um direito social de todos e dever do
Estado. O conceito de salide é mais amplo do que a simples auséncia de doengas.
Neste sentido, a Organizagdo Mundial de Saude (OMS) define saude como: "com-
pleto bem-estar fisico, mental, social e politico”. Para o Conselho Federal de Medici-
na “saude ndo é apenas a auséncia de doengas, mas o resultante das adequadas
condicbes de alimentag&o, habitagdo, saneamento, educacéo, renda, meio ambien-
te, trabalho, transporte, emprego, lazer, acesso e posse da terra e acesso a servicos
de saude’.

S&o as patologias e dbitos que levam a descoberta de poluigdes insuspei-
tas, como a contaminacéo de mercurio da Baia de Minamata no Jap&o. Frequente-
mente, os danos ambientais sdo detectados nas farmacias e cemitérios. Sdo os vizi-

nhos que poluem gerando conflitos de vizinhanga.

Conclui-se, portanto, que satde publica extrapola o somatério de auséncia
de doencas individuais. Ele é o conjunto de acdes e politicas publicas e privadas a-

dotadas para garantir o completo bem-estar fisico, mental, social e politico.

2.8 Angulo de Abrangéncia

O Estatuto da Cidade em seu art. 37 preconiza:

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

| — adensamento populacional;

Il — equipamentos urbanos e comunitarios;

Il = uso e ocupacéo do solo;

IV — valorizacéao imobiliaria;

V — geracgéo de trafego e demanda por transporte publico;

VI - ventilacdo e iluminacao; e,

VIl — paisagem urbana e patriménio natural e cultural.

Paragrafo Unico — Dar-se-a publicidade aos documentos integrantes do EIV,
que ficardo disponiveis para consulta, no 6rgdo competente do Poder Publi-
co Municipal, para qualquer interessado.

Art. 38 - A elaboragdo do EIV néo substitui a elaboragéo e a aprovacéo do
Estudo de Impacto Ambiental (EIA), requeridas nos termos da legislacéo
ambiental.
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A proposi¢cdo do EIV como instrumento de gestdo ambiental urbana se
deu no quadro de necessidade de um mecanismo de avaliagédo de impactos em

condic¢des particulares do meio urbano.

Assim, a necessidade de se definir uma nova classe de impactos, surgiu
porque a legislagdo ambiental brasileira que trata dos impactos ambientais limitou a
obrigatoriedade de realizagéo de Estudos de Impacto Ambiental (EIA) e do Relatério
de Impacto Ambiental (RIMA) a empreendimentos urbanos de dimensdes significati-
vas, acima de 100 ha, como grandes conjuntos habitacionais e aeroportos, por e-
xemplo, ou tipicos de areas rurais ou suburbanos como ferrovias, barragens, explo-

racdo de minerais, entre outros.

Os impactos decorrentes de ocupagdes urbanas de menor expressao es-
pacial, estudados por Lollo (2004)*, mas que representam alteragdes significativas
nas condi¢cdes do meio ambiente urbano, tais como, supermercados, shopping cen-
ters, grandes edificios comerciais e residenciais, necessitavam de alternativas apro-
priadas de caracterizagdo e analise.

Como conseqiiéncia da adogao desse novo enfoque, surgiu a necessida-
de da proposicé&o de um novo mecanismo de analise dos impactos de vizinhanga pa-

ra uma determinada proposta de ocupacgéo urbana.

No dizer de Sampaio (2005, Ibid, p.23) “ndo é sem prejuizo que se implan-
ta um novo polo gerador de fluxos num bairro de uma cidade ja estabelecida. A in-
sercdo de equipamentos de grande porte, em regiéo de alta densidade demogréfica,
certamente gera influéncia no contexto urbano, cujo grau de impacto depende da

capacidade de absorgéo daquele nucleo”.

Dai a exigéncia da elaboragdo do estudo em tela. O desafio & chegar a
uma equacéo satisfatoria entre os 6nus e os beneficios de cada atividade, tendo em
vista a sua vizinhanga imediata. Ele deve analisar os efeitos do empreendimento na
vida da populagdo da regi&o, inclusive do entorno da obra, com o aumento da popu-
lag&o na vizinhanga e do trafego que vai ser gerado, bem como a capacidade e exis-
téncia dos equipamentos urbanos e comunitarios existentes e se estes suportaro o
aumento da demanda.
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O Estudo do Impacto de Vizinhanga é um instrumento técnico preventivo,
que tem como objetivo evitar o desequilibrio no crescimento urbano e garantir condi-
¢bes minimas de ocupagdo dos espacos habitaveis.

O direito de propriedade passa a ser observado de uma forma n3o absolu-
ta, pois deve atender a sua funcéo social, a fim de assegurar que o uso da proprie-
dade pelo particular ndo coloque em risco outros valores ou garantias asseguradas a
coletividade.

Portanto, a administragéo publica embora n&o proiba a construgdo de obra
ou exploracdo de atividades, tenta intervir de modo a evitar perturbagdes no sossego
daqueles que habitam naquele local, assim como, minimizar ao maximo os danos

que possam vir a ser gerados.

No dizer de Carvalho Filho (2005, Ibid)*® O EIV abre para a comunidade
uma nova via administrativa para defesa do meio ambiente construido. Apesar de o
EC fazer referéncia a vizinhanga e populacéo residente na area e suas proximida-
des, entende-se que a legitimidade para participar do EIV n&o se restringe aos que
moram proximos, ele é de todos.

2.8.1 — Adensamento Populacional

Significa uma intensificagdo do uso e ocupacéo do solo, e deveria estar
vinculado a disponibilidade de infra-estrutura e as condigdes do meio fisico, enten-
dendo-se como infra-estrutura, as redes de agua, luz, esgoto, telefone e gas enca-
nado. Como na area urbana de uma cidade, a terra ja se apresenta quase que com-
pletamente edificada, esta intensificagcdo somente pode ocorrer com a verticalizacdo

das construgdes.

Sabe-se que todo ser humano apresenta necessidades basicas ao longo
da vida como ar fresco, agua potavel, alimento, espaco para dormir e estar, pessoas
para interagir, etc. Estas sdo necessidades biolégicas que influenciam na qualidade

de vida e podem funcionar como fatores limitantes & urbanizacao.
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Segundo Nucci (1999)*, as mudancgas causadas no clima pela urbaniza-
¢éo s&do: aumento da densidade demografica, diminuicdo do espaco livre, diminuicdo
da insolagéo, diminui¢cdo da velocidade do vento, aumento da poluigdo, diminuicdo
da precipitacdo e da névoa. Com a densificagdo tem-se um aumento da impermeabi-
lizagdo ocasionada pela inescrupulosa ocupacdo do solo por concreto, impedindo a
infiltrac&o das aguas. A verticalizagdo faz com que a superficie de concreto, com alta
capacidade térmica, aumente. Todo esse procedimento leva a uma diminuigdo da
evaporagdo, a um aumento da rugosidade (diferencas entre as alturas das constru-
cbes) e da capacidade térmica da area.

S&o esses os parametros que determinam a “ilha de calor’, encontrada
nas grandes metropoles. Como consequéncia, o ar da regido central se aquece e
sobe, e o ar da periferia converge para o centro da cidade, onde se encontra o pico
da “ilha de calor”, formando um “domo de poluicdo” sobre a cidade. Este ar que vém
da periferia, normalmente limpo e Uumido, conforme vai atravessando a cidade, sem
areas verdes e com intenso trafego, vai arrastando poluentes e diminuindo a umida-
de relativa, concentrando na regido central todos os poluentes arrastados. Sua dis-
sipacdo se da pela acdo dos ventos, prejudicados pela rugosidade da verticalizagéo,
e a circulagdo do ar passa a dispersar o ar poluido. Nucci (1999, Ibid). Ai o melhor
bioindicador é o préprio homem, quando parte da populagédo recorre a hospitais com
problemas respiratorios.

Vale ressaltar que a taxa de habitante por hectare ou habitante por area
verde sao importantes indicadores da qualidade de vida da populacédo. A densidade

deve ser compativel com os equipamentos urbanos e comunitarios disponiveis.

Uma outra conseqéncia do mal uso do solo sdo as enchentes. Suas cau-
sas estdo relacionadas com a impermeabilizacdo do solo, que causa uma diminui-
¢ao da infiltrag&o da agua no terreno e um aumento do “runoff’, fazendo com que os

principais corpos ndo déem vazao ao fluxo d’agua.

Outro aspecto importante diz respeito ao lixo, que pode ser entendido co-
mo todos os detritos sélidos e pastosos, sem uso, produzidos por atividades do ser
humano.
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Em relagdo ao esgotamento urbano, convive-se, na verdade, com esgotos
a céu aberto, que séo rios e corregos que cortam as grandes cidades. Colocam em
risco a saude da populacéo e fazem com que se perca um grande potencial hidrico e

paisagistico da cidade.

A poluigdo acustica é outra conseqiiéncia da urbanizagdo que afeta a qua-
lidade ambiental, e as principais fontes de ruido sédo os meios de transporte terres-
tre, os aeroportos, atividades industriais, e o proprio comportamento humano. Os ru-
idos podem afetar a saude de forma geral, provocar estresse e prejudicar o desem-
penho fisico e mental do homem.

Um atributo importante, porém negligenciado, é a cobertura vegetal. Dife-
rentemente da terra, ar e 4gua, a cobertura vegetal esta associada com a satisfacéo
psicologica, cultural, ao bem-estar e qualidade de vida da populacéo.

Por fim, com o adensamento, o cidad&o fica sem opgéo. Ele se encontra
mergulhado em meio a ruidos, sons, cheiros, vozes, aglomeragdes, etc. O contato
forgado de massas andnimas resulta em afastamento psicoldgico e a falta de partici-
pacdo. Densidades moderadas, pequenos grupos e protecdo dentro de uma esfera
privada, alimentam o desejo por contato e participacdo e melhoram a qualidade de
vida.

2.8.2 Equipamentos Urbanos e Comunitarios

Dentre os impactos de um empreendimento, dever&do ser observados n3o
apenas 0 aumento da populacdo que podera gerar na vizinhanga ou em seu entor-
no, como a capacidade ou existéncia de equipamentos urbanos e comunitarios, e se

eles suportardo a nova demanda.

De acordo com a Lei Federal 6.766/1979, os equipamentos urbanos s&o
aqueles que dao sustentagéo as fungdes urbanas, a saber: servigco de abastecimen-
to d'agua, servigo de esgoto, de energia elétrica, de transporte, coleta de aguas plu-
viais, rede telefénica e de gas canalizado. Enquanto que, os equipamentos comuni-
tarios sdo aqueles ligados a educagao, Cultura, saude, esporte e lazer.
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A falta de cadastro de terras publicas normalmente dificulta a alocacéo de
futuros equipamentos urbanos, agravada pelo fato que algumas incorporacées imo-
biliarias tentam fugir de suas obrigacées de construirem infra-estrutura em condomi-
nios fechados. Normalmente os equipamentos de salde estdo sucateados e 0 au-
mento focal da densidade populacional piora e impede o atendimento eficaz dentro
da nova demanda.

2.8.3 Uso e Ocupagio do Solo

O uso e ocupagéo do solo urbano sdo determinados por um conjunto de
fatores econdmicos e sociais, e influenciados por condicionantes ambientais, espa-
ciais e de cunho cultural. Tradicionalmente, a legislagdo de uso e ocupacgdo de solo
concentra-se em normas técnicas de edificacdes e no zoneamento da cidade. Tais
normas procuram estabelecer parametros detalhados sobre todos os aspectos das
construgdes, incluindo tanto a relagéo da edificagcdo com seu entorno (recuos, nume-
ro de pavimentos, altura maxima e quanto sua configuracéo interior (insolacgéo, venti-

lagéo, dimensdo de comodos).

O zoneamento é uma concepgéo da gestdo do espaco baseada na idéia
de eleger os usos possiveis para determinadas areas da cidade. Esta é dividida em
zonas industriais, comerciais, residéncias, institucionais e zonas mistas, que combi-
nam tipologias diferentes de uso. Assim, o que se pretende é evitar convivéncias de-
sagradaveis entre os usos. Para tanto, o instrumento técnico-juridico central da ges-
tao do espago urbano é o Plano Diretor, que define todas as grandes diretrizes ur-
banisticas, que vao desde o adensamento populacional, expansao territorial, defini-
¢ao de zonas de uso de solo e redes de infra-estrutura. Em muitos municipios, cons-
titui-se em uma “caixa preta’ que poucos conhecem profundamente e que, em no
raros casos, € usada para atender interesses particulares, Cymbalista (2001). O zo-
neamento tem impacto direto sobre o mercado imobilidrio. A adocao de zoneamento
rigido leva a criagdo de monopélios fundiarios para os usos: uma soO area comercial
acarretara grande valorizag&o imobiliaria, com especulagbes. Também, as restricdes
do zoneamento podem inviabilizar empreendimentos e impedir a expanséo de algu-
mas atividades econdmicas.
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Se a existéncia desses problemas significa que seja melhor n3o dispor de
legislagéo urbanistica, sem nenhuma regulamentacéo, a competicdo livre das for-
mas de ocupagdo simplesmente estimula as mais lucrativas, com graves prejuizos
para a qualidade de vida e reduz as oportunidades de acesso a terra e & cidade.

Segundo Vaz et al (2001)*', por conta das limitagdes dos instrumentos tra-
dicionais de regulagdo do uso e ocupagéo do solo, ha uma nova tendéncia baseada
em trés pontos fundamentais:

v" Rompimento da vis&o tradicional da cidade fragmentada em zonas
especializadas. Este conceito é substituido pela valorizagéo dos aspectos humanos,
dando especial atengéo as relagdes de vizinhanga, entendendo a cidade enquanto
espaco de préatica da cidadania e convivio social. Em termos concretos, significa a-
dotar uma regulamentag&o menos rigida, mas que garanta a qualidade de vida e a-
companhe o processo de transformagéo continua vivida pela cidade, que normal-

mente valoriza a multicentralidade e mistura de usos;

v' Desregulamentagéo e Simplificaco da Legislagdo. A nova legislagdo
explicita seus objetivos com mais clareza, e que o acesso a terra urbana seja demo-
cratizado, evitando-se os excessos hoje praticados em itens menos relevantes, mor-
mente quanto as normas de construgado, evitando-se o detalhamento excessivo (altu-
ra do batente de uma porta ou da caixa de correio);

v" Mecanismos de Apropriagdo Social dos Beneficios da Urbanizacdo. A
incorporag@o de ferramentas que assegurem a preservacdo dos direitos coletivos e
o interesse da cidade. Em termos praticos, significa adotar mecanismos nos quais o

empreendedor assuma os 6nus dos impactos gerados pelo empreendimento, como:

> A cobranga pelo direito de construir area adicional a do ter-
reno (outorga onerosa ou solo criado);

» Compensacgéo da sobrecarga gerada pelo empreendimento
sobre a infra-estrutura urbana;

» Compensagé&o do empreendedor pelos transtornos gerados

pelo empreendimento, com a construgéo de vias de acesso,



32

passarelas, isolamento acustico, semaforos, areas verdes,

equipamentos urbanos e comunitarios, etc.

> Isencgdo para com as construgbes populares e outras ativida-
des geradoras de emprego e renda.

2.8.4 Valorizagao Imobiliaria

Determinas obras como um hipermercado, um parque, um shopping, po-
dem acarretar uma valorizacdo imobilidria na vizinhanga, mas em determinadas situ-
acdes pode ocorrer uma desvalorizagdo, como no caso de cemitério, cadeia, ou do
elevado Paulo de Frontin no Rio de Janeiro, ou do elevado Miocdo em Séo Paulo,
etc.

Como ensina Oliveira (2002, Ibid), suponhamos a necessidade de um
grande empreendimento que ir4 fomentar aumento de trafego, de pessoas, restau-
rantes, de suprimentos, enfim de um sem niimero de comércio adicional no local. (0]
adensamento populacional exigira mais construgdes para residéncias e para alber-
gar os que trabalham no local. Assim, é imprescindivel que se faca um adequado
Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV), objetivando saber das necessidades de no-
vas escolas, creches, postos de saude, etc. O que ocorrera com os imoveis no lo-
cal? Havera desvalorizago ou eles serdo valorizados? E imprescindivel alterar os
coeficientes de uso e ocupacdo do solo? Havera alteracdo de paisagem cultural e
natural?

2.8.5 Geragdo de Trafego e Demanda por Transporte Publico

Na avaliagdo do impacto causado sobre o trafego, deve-se considerar sua
area de influéncia além das vias publicas lindeiras até os nds de trafego e, destes,
até o sistema viario principal. No estudo deve-se ressaltar o sistema viério da regido
e da vizinhanga, identificar e definir sua hierarquizagdo, sentido do trafego, modos
de transporte existente, itinerario das linhas, principais destinos atendidos, terminais

e pontos de parada, bem como, as tendéncias de evolugao desses sistemas.
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O objetivo é demonstrar a perfeita adequagéo do sistema viario, capaz de
atender a demanda nas horas de pico dos veiculos auténomos e de transporte pu-
blico. Apds o que, apresentar propostas com medidas mitigadoras e ou compensato6-
rias capazes de amenizar os impactos e atender a comunidade.

2.8.6 Ventilagdo e lluminagao

As normas legais que normalmente regulam a forma de ocupagdo e usos
do solo em nossas cidades contém instrumentos supostamente fundamentados em
principios de conforto ambiental. Assim, as exigéncias de recuos pelos Planos Dire-
tores Municipais, fundamentam-se na necessidade de ventilagao e iluminagéo natu-
rais indispensaveis para a manutengdo dos niveis de conforto humano e salubridade

nos ambientes das edificacdes.

Entretanto, para estabelecer ou modificar esses indices e prescri¢des ur-
banisticas ndo sédo realizados estudos nem avaliagdes de seus efeitos, resultando,
muitas vezes, em adogdo de normas que nado correspondem a realidade climatica
local. Essa despreocupacédo acarreta no surgimento de “ilhas de calor” (padrdes de
linhas isotermas para areas mais quentes), como identificado por Vidal (1991, p.57)
apud Marques (2005)*, sintomatico do aumento da rugosidade (referente & altura
dos obstaculos) e da diminui¢do da porosidade (distancia horizontal entre os obsta-
culos), da reducao da difuséo do calor no meio urbano, dos baixos indices de evapo-
racéo, de poluicdo do ar e do calor gerado pelas atividades humanas. Lombardo
(2002, p.98)* apud Marques (2005, Ibid) afirma também que o excesso de constru-
¢Oes, a falta de areas verdes e a poluicdo vém acarretando as variagdes de tempe-

raturas nas grandes metropoles.
2.8.7 Paisagem Urbana e Patriménio Natural e Cultural

Para os paisagistas, o ambiente e a paisagem sao conceitos distintos e
entrelagados. Segundo Magnoli (1986, p.60)*, citado por Moreira (1999), o ambiente
é o resultado das interagdes entre a sociedade humana e a base fisica e biologica
que a envolve, para sua sobrevivéncia bioldgica e espiritual, e a paisagem sdo as
configuracdes e conformagdes do ambiente.
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Para Macedo (1994, p.54)* apud Moreira (1999, Ibid) a paisagem é a ex-
pressdo morfologica e temporal de um determinado objeto. Este objeto é, a cada
momento, o resultado da agdo dos homens, dos movimentos geolégicos e das ero-
sbes edlicas e hidricas nos diversos pontos do planeta. Esses conceitos de paisa-
gem, conclui Moreira, se completam e possibilitam identificar as relagdes constituti-
vas do ambiente urbano: a paisagem como relagdes entre individuos e objetos de
percepgao visual — as relagbes homens natureza que caracterizam o ambiente; os
objetos da percepgéo visual como expressdo morfoldgica do ambiente, como con-
formacdes e configuragdes.

A Constituicio Federal de 1988 estabelece em seu art. 216 que:

Constituem patriménio cultural brasileiro os bens de natureza material e
imaterial, tomados individualmente ou em conjunto portadores de referén-
cia a identidade, a agdo, a memoéria dos diferentes grupos formadores da
sociedade brasileira, nos quais se incluem:

| — as formas de expressio;

Il — os modos de criar, fazer e viver;

Il — as criacdes artisticas, cientificas e tecnolégicas;

IV — as obras, objetos, documentos, edificaces e demais espacos

destinados as manifestagées artistico-culturais;

V — os conjuntos urbanos e sitios de valor histérico, paisagistico,

artistico, arqueoldgico, paleontoldgico, ecolbgico e cientifico.

C.)

§ 4° - Os danos e ameagas ao patriménio cultural ser&o punidos na
forma da lei.

Produziu-se, entdo, uma identificagdo valorativa dos complexos de bens
que integram o patriménio ambiental da Nag&o, em que se conjugam duas categori-

as: o patriménio natural e o patriménio cultural.

2.9 Parametros para Elaboragao do EIV

Embora a elaborag&o de relatérios de impacto ambiental no seja novida-
de, o conhecimento acumulado sobre ambiente urbano ainda é muito pequeno, e o
uso do relatério de impacto de vizinhanga como instrumento de planejamento urbano
ainda é novidade.

Apds a analise critica dos parametros utilizados para identificacdo dos

empreendimentos de significativa repercussdo ambiental apresentados a Prefeitura
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de S&o Paulo, no periodo de 1990 a 1992, e dos procedimentos para seus respecti-
vos licenciamentos, num total de 26 estudos, Moreira (1999), apresentou o0 seguinte
relato:

Em relagdo as redes de infra-estrutura, ndo é suficiente informar a exis-
téncia de redes de agua, esgotos, energia elétrica, drenagem de aguas pluviais, tele-
fonia nas vias publicas lindeiras, etc. E importante comprovar junto as concessiona-
rias que aquela infra-estrutura tem capacidade para atender a demanda do empre-
endimento considerado. Em caso negativo, deve apresentar estudos com solugdes
mitigadoras ou compensatérias, previamente acordadas com a concessionaria em
questao, a custa do empreendedor.

No que diz respeito as vias e aos transportes publicos, ndo é suficiente in-
formar a demanda de viagens por veiculos autdénomos e por transporte coletivo nas
horas de pico. E imprescindivel demonstrar que as vias e os transportes publicos e-
xistentes, tém capacidade para atender & demanda gerada pelo empreendimento.
Em caso contrario, que sejam apresentadas medidas mitigadoras ou compensato-
rias, inclusas no custo do empreendimento, como construgdo de vias, passarela e
semaforos. Para as redes de vias publicas, deve-se considerar como area de influ-
éncia de seus empreendimentos as vias publicas que ddo acesso ao empreendi-
mento até os nds de trafego mais proximos.

No que diz respeito a paisagem urbana, néo € suficiente fazer uma anali-
se comparativa entre as volumetrias do empreendimento e dos edificios vizinhos,
considerando ndo impactante uma similaridade. Deve-se fazer uma avaliagéo do re-
al significado do empreendimento para a vizinhanga. Para esse fim, seria (til a reali-
zagao de audiéncias publicas para captar a interpretacdo dos vizinhos sobre a ima-
gem e o significado do empreendimento e para orientar eventuais corre¢des do im-
pacto. Em relagdo ao impacto sobre a paisagem urbana, e sobre atividades huma-
nas da vizinhanga, a area de influéncia devera ser a quadra da vizinhanga, mais as
vias lindeiras, mais os iméveis lindeiros a estas vias publicas.

Em relagdo as transformag¢des urbanisticas induzidas, ndo é suficiente
considerar ndo impactante o empreendimento cuja atividade fosse similar as ativida-
des vizinhas. Entretanto, como aduz Moreira (1999, Ibid), esse critério ndo é ade-
quado para avaliar a compatibilidade de uma atividade humana com as atividades
humanas vizinhas, porque uma nova atividade sempre disputa o mercado e os for-
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necedores das atividades ja instaladas. Por isso, deve identificar das atividades vizi-
nhas: a sua natureza, o seu porte, os seus fornecedores e a sua clientela. Caso fi-
que confirmado prejuizo ao comércio local, devera apresentar medidas compensato-
rias.

No que diz respeito aos impactos sobre os recursos naturais (solo, ar, &-
gua, siléncio, clima e demais seres vivos que convivem com o homem, é necessario
conhecer a natureza e a quantidade de efluentes do empreendimento, e compara-la
com os parametros considerados suportaveis. Também, deve-se fazer um estudo
sobre o nivel de ruido do empreendimento e compara-lo ao nivel de ruido da vizi-
nhanca.

No que diz respeito a extens&o da vizinhanga para a rede de servigos pu-
blicos, a area de influéncia deve se estender as vias lindeiras aos empreendimentos.
De fato, os impactos sobre os servicos publicos providos pelas redes de infra-
estrutura se propagam indistintamente por toda a rede atingida, na forma dos custos
de adaptacdo daquela rede a nova demanda. A correcdo desse impacto n3o ocorre
necessariamente nas imediacbes da ligagdo, mas nos pontos daquelas redes que
possibilitam ampliar a capacidade do servigo no lugar em que tenha sido efetuada a

ligacéo.

2.10  Roteiro para Elaboragédo do Relatério de Impacto de Vizinhanga (RIV)

Dado o exposto e considerando a experiéncia acumulada na elaboracédo e
avaliagéo de impactos de vizinhanga apresentados no periodo de 1990-1992, Morei-
ra (1999, Ibid) prop&e o seguinte roteiro para elaboragéo do referido relatério:

a) Caracterizacdo do Empreendimento

. atividade prevista;
dimensGes do empreendimento (terreno, area computavel, area
construida, populagdo estimada, nimero de vagas para estacio-
namento de veiculos, e outras informagdes relevantes);
volumetria e localizag@o dos acessos e saidas de veiculos;
quantidade de viagens geradas e sua distribuicdo pelo sistema vi-
ario de acesso;

¢ nivel de ruido gerado (quantidade, qualidade, distribuicdo tempo-
ral);

e efluente de drenagem de aguas pluviais gerado (quantidade, dis-
tribuicdo temporal, local de langamento);
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area de influéncia (vizinhancga) e critérios para sua delimitacdo;

b) Caracteristicas da vizinhanca

v

Indicagdo do espago urbano na vizinhang¢a (populagcéo, densida-
de, taxa de motorizag&o, uso e ocupagdo do solo, estratificacdo
social);

indicagdo da compatibilidade do empreendimento com a capaci-
dade das redes de infra-estrutura urbana, através de estudo da li-
gacéo realizada pelo agente publico controlador do servico;

indicagdo da compatibilidade do empreendimento com a capaci-
dade das vias e do sistema de transporte publico, através de es-
timativas das viagens geradas pelo empreendimento, comparada
com a capacidade das vias e do sistema de transporte publico;

indicagdo e demarcagdo de melhoramentos publicos aprovados
por lei previstos na vizinhanga;

indicagdo do bens tombados até uma distancia de 300 metros da
area da intervencéo;

indicagdo dos usos permitidos pela legislagdo municipal nas vizi-
nhangas do empreendimento;

indicagdo da compatibilidade do empreendimento com a paisa-
gem urbana da vizinhanga, por semelhanga com as atividades
humanas vizinhas e/ou com a volumetria dos edificios vizinhos(
adensamento, uso e ocupacéo do solo, estratificacdo social, atra-
¢éo de pessoas, oferta de trabalho, valorizagédo imobiliaria, etc.);

indicagc&o da compatibilidade do empreendimento com as ativida-
des humanas vizinhas, por similaridade e por complementarieda-
de com estas atividades ;

indicagdo da compatibilidade do empreendimento com os recur-
sos naturais remanescentes da urbanizacao, principalmente solo,
ar, agua, siléncio, clima e demais seres vivos que convivem com
os homens nas aglomeragdes urbanas.

indicag@o da viabilidade de abastecimento de agua, coleta de es-
gotos, de abastecimento de energia elétrica e de gas canalizado.

2.11 Autoria e responsabilidade Técnica

Quanto a autoria dos estudos ambientais, o decreto 99.274/1990, art. 17,

§2°, estabelece que: “o Estudo de Impacto Ambiental (EIA) sera realizado por técni-
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cos habilitados e constituira o Relatério de Impacto Ambiental (RIMA) correndo a
conta do proponente do projeto”.

Este decreto substituiu o art. 7 da Resolugdo CONAMA 01/1986, que es-
tabelecia:

Art. 7 O Estudo de Impacto Ambiental sera realizado por equipe multidisci-
plinar habilitada, ndo dependente, direta ou indiretamente, do proponente do
projeto que sera responsavel tecnicamente pelos resultados apresentados.

O artigo foi revogado pela Resolugdo CONAMA 237/97, por pressdo de
grupos privados e entidades paraestatais, que queriam atribuir a execugcédo do ElI-
A/RIMA a seus subordinados.

No dizer de Sampaio (2005, Ibid), a revogacgdo do referido artigo veio a a-
fastar uma pratica um tanto hipdcrita, porém bastante recorrente, que consistia na
elaboracéo do EIA/RIMA, por profissionais diretamente ligados ao empreendedor,
cujos créditos ndo apareciam no estudo. Revogado o artigo, aplica-se o Decreto
99.274/1990, art. 17, § 2°, sem evidenciar a necessidade de equipe multidisciplinar.

Em vista disso, Machado (2003)* afirma que “é um grave retrocesso na
legislacdo ambiental brasileira. A interdependéncia da equipe multidisciplinar nunca
foi total diante do empreendedor, que a contratava e pagava. Deveria ter sido tenta-
do seu aperfeicoamento, nunca a sua extingao”.

O jurista* ainda entende que a partir da Resolugdo CONAMA 237/97, em
vigéncia desde 22 de dezembro de 1997, a responsabilidade pela elaboragéo do EI-
A/RIMA nao recai sobre os técnicos autores do estudo, mas, sim, sobre o empreen-
dedor, o qual responde criminalmente pela idoneidade das informacgdes:

No regime da responsabilidade civil objetiva ou sem culpa da Lei 6.936/81
(art. 14 §19), nao interessa apurar se os técnicos agiram com dolo ou com
negligéncia, impericia ou imprudéncia na elaboragdo do estudo. Pelas o-
missdes e erros do Estudo de Impacto Ambiental e de seu Relatorio, res-
ponde civilmente, de forma direta, o empreendedor ou o proponente do

projeto.

Entretanto, comenta ainda Sampaio (2005, Ibid, p.21) a afirmativa consti-
tui-se numa novidade e causa estranhamento a quem lida com legislacdo ambiental.
A responsabilidade técnica ndo pode ser preterida em circunstancia alguma, caso
contrario, ndo haveria sentido em utilizar conhecimentos especificos de profissionais
credenciados pelos Conselhos de Classes respectivos.
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Aduz, ainda, a autora que estudos e demais atividades realizadas para fim
de elaboragéo de estudos ambientais, devem ser acompanhados de Anotacdo de
Responsabilidade Técnica (ART) respectiva, a qual discrimina o servigo realizado, o
contratante, os honorarios, além de atestar a habilitagio exigida do profissional.

As mesmas questdes em relacdo a multidisciplinaridade e responsabilida-
de da equipe técnica aplicam-se ao Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV). O Esta-
tuto da Cidade n&o se manifesta quanto a autoria do EIV, deixando por conta da lei
municipal.

Todavia, a considerar a multidisciplinaridade, é desejavel que se constitua
equipe técnica formada por profissionais, preferencialmente, com formacéo em ges-
tao ambiental ou similar e devidamente registrados em seu érgéo de classe, a saber:

v’ arquiteto e urbanista;
engenheiro civil, com especializagdo em Engenharia de Trafego;
engenheiro eletricista;
gedlogo, com especializagdo em gestdo ambiental;
gedgrafo;

economista, especializacdo em economia do meio ambiente;

L T T T T

antropdlogo.

Quanto a subordinagéo, a equipe técnica sera contratada pelo empreen-
dedor que assumira todos os custos, e no dizer de Séguin (2006, Ibid): “a participa-
¢ao técnica infiel, serd comparada a falsa pericia”.

2.12 Omissodes e Polémicas

Diversos autores concordam que realmente o Estatuto da Cidade (EC) dei-
xou de esclarecer pontos importantes. Um deles em ndo determinar quem arcara
com o custo da realizagéo do EIV. Na elaboragédo do Estudo Prévio de Impacto Am-
biental (EIA), cabe ao empreendedor esta tarefa, incluindo no custo do projeto ou da
atividade. O empreendedor ao requerer a Licenga Prévia (LP), apresenta projetos
preliminares que s&o utilizados pelo Poder Publico na elaboragdo do Termo de Refe-
réncia. Este Termo sinaliza a angulagéo do EIA, que ndo podera deixar de contem-

plar topicos ali constantes.
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Espera-se que o Poder Publico Municipal defina o mesmo modelo para o

EIV, por ser também um instrumento técnico, semelhante ao EIA, no dizer de Carva-
lho Filho (2002, Ibid). Por esta razéo, a equipe técnica que elaborar o EIV, deve ser
transdisciplinar e, a participacdo técnica infiel equiparada a falsa pericia. Para evitar
uma evasao tematica, o Poder Publico devera elaborar um roteiro, a semelhanga do
Termo de Referéncia do EIA, que fixe a angulagéo do estudo a ser empreendido.
Como € um instrumento de participa¢do popular, a realizagao de audiéncias publicas
devera ser obrigatéria, maculando de nulidade o procedimento que a omitir Séguin
(20086, Ibid). Para garantir a participagdo popular, devera ser feito um Relatério de
Impacto de Vizinhanga (RIV), a exemplo do RIMA nos estudos de impacto ambien-
tal. Muito embora, teria sido melhor se o EC tivesse feito a indicagdo das atividades
que deveriam ser objeto do estudo, ndo transferindo a responsabilidade para lei mu-
nicipal, sempre sujeita a grandes pressdes.

Por fim, deve-se ressaltar que o art. 52 do EC que prevé a improbridade ad-
ministrativa, infelizmente, ndo contemplou nenhuma hipétese ligada ao EIV.



41

CAPITULO 3
ABORDAGEM COMPARATIVA ENTRE O ESTUDO DE IMPACTO AMBIENTAL
(EIA) E O ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANGA (EIV)

3.1 Analise comparativa entre EIA e EIV

Com a promulgacéo da Lei 6.938 de 1981 (Lei da Politica Nacional do
Meio Ambiente) o Estudo Prévio de Impacto Ambiental (EIA) passa a se constituir
em um dos principais instrumentos da legislagdo ambiental brasileira.

Os critérios para realizagéo do referido estudo foram regulamentados pela
Resolugdo CONAMA N° 001/1986. Com o advento da Constituicdo Federal de 1988,
o EIA passou a ser matéria constitucional, ao ser incluido como um dos instrumentos
necessarios a tornar efetivo o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado,
exigivel para a instalagdo de obra ou atividade potencialmente causadora de signifi-
cativa degradagcéo ambiental (CF/88, artigo 225, § 1°, IV).

Quando solicitado devera atender, no minimo, aos seguintes requisitos
técnicos, de acordo com o art. 6° da Resolugdo CONAMA ° 001/86, a saber: Diag-
néstico ambiental da area de influéncia do projeto; Meio fisico; Meio biolégico; Meio
socioecondmico; Analise dos impactos ambientais do projeto e de suas alternativas;
Definigdo das medidas mitigadoras; Programa de acompanhamento e monitoramen-

to dos impactos positivos e negativos.

A Lei 10.257 de 2001 — Estatuto da Cidade - criou o Estudo de Impacto de
Vizinhanga (EIV) voltado exclusivamente para o ambiente urbano, que sera exigivel
em qualquer caso, visto que o estudo contempla os efeitos positivos e ou negativos
do empreendimento ou atividades privados ou publicos, quanto a qualidade de vida
da populagdo residente na area urbana ou proximidades, incluindo o exame das se-
guintes questdes, nos termos do art. 37 da mencionada lei: adensamento populacio-
nal; equipamentos urbanos e comunitdrios; uso e ocupagdo do solo; valorizagdo i-
mobilidria; geracdo de trafego e demanda por transporte publico; ventilacdo e ilumi-

nag&o; paisagem urbana e patriménio natural e cultural.
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Assim, ambos os estudos demonstram uma preocupagéo do Poder Publi-
co em tornar a vida nas cidades mais ordenada e menos caédtica. Com o EIV se dis-
cute se a construgdo, bem como, se a ampliagdo da obra ja existente deve ocorrer,
se o local comportara a atividade sem causar grandes danos ao meio. O EIA de-
monstrara os impactos ambientais causados por uma atividade efetiva ou potencial-
mente poluidora de significativa degradagao ambiental. No dizer de Simbes Pereira
(2005, Ibid), o importante & observar que ambos os estudos sdo meios de atuacdo
preventiva que levam em considerag&o a opini&o publica das populagdes diretamen-
te afetadas pela obra ou atividade.

Se fizermos uma analise sobre as analogias e contrastes ente os dois es-
tudos, ver quadro a seguir, concluimos que embora o EIV nao substitua o EIA, como
determina o art. 38 da Lei 10.257/01, também nao séo excludentes e poderia ser fa-
cilmente incluido neste, aumentando-lhe o angulo de abrangéncia, com a participa-

¢ao da vizinhanga da area que sofrera o impacto ambiental.

Analogias e Contrastes

EIA EIV
Previsto na Lei N° 6.938/81 Previsto na Lei N° 10.257/01
Realizado pelas trés esferas do Governo Realizado na esfera municipal
Abrangéncia: Urbano e Rural Abrangéncia: Solo Urbano
Resolucdo CONAMA Lei Municipal
Instrumento Técnico Instrumento Técnico
Audiéncia Publica Obrigat6ria Audiéncia Publica Obrigatéria
Participacdo Popular e Publicidade Participacdo Popular e Publicidade
Relatdrio de Impacto Ambiental (RIMA) N&o existe previsdo na Lei sobre RIV
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Elaboracéo por Equipe Interdisciplinar Elaboracéo por Equipe Interdisciplinar

Obrigatério no Licenciamento de Atividade Impac- | A Obrigatoriedade dependera da Lei Mu-
tante nicipal

Independente de EIV N&o substitui o EIA

Fonte: Séguin, Elida (2006, Ibid)

3.2 ASPECTOS NEGLIGENCIADOS

As deficiéncias encontradas nos estudos de impacto de vizinhanga, no di-
zer de Lollo et al (2005)* podem ser divididas em duas categorias: deficiéncias pro-
venientes da legislagdo e deficiéncias decorrentes da forma de condugéo dos traba-
Ihos.

Dentre as deficiéncias da legislagdo podem ser incluidas as imprecisées
da Lei 10.257/01, as quais sdo geralmente incorporadas as leis municipais, quando
da definicdo dos empreendimentos passiveis de exigéncia de EIV, nos termos do
art. 36 da referida lei. O art. 37 da mesma lei estabelece que “o EIV sera executado
de forma a contemplar os efeitos positivos e negativos do empreendimento ou ativi-
dade quanto a qualidade de vida da populacdo residente na area e nas proximida-
des, incluindo a andlise, no minimo, das seguintes questdes...”. Quando da proposi-
¢ao das leis municipais a expressao “no minimo” costuma ser desconsiderada (por
incapacidade ou conveniéncia), ficando as legislagdes municipais restritas aos topi-
cos propostos na lei federal. Quanto as “questdes” a que se refere tal artigo, o texto
é superficial e vago com relagéo a alguns fatores ambientais, tais como, “‘equipa-
mentos urbanos e comunitarios” e, especialmente, “paisagem urbana e patriménio
natural e cultural”. Quanto aos primeiros, deve ser dada especial atengdo a diversi-
dade dos dispositivos da infra-estrutura que podem sofrer impactos, tais como: vias
publicas, servigos publicos de coleta, tratamento e disposicdo de residuos sélidos e

liquidos, redes publicas de abastecimento d’agua e drenagem urbana, redes de ser-
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vigos como energia elétrica, telefonia e iluminagéo publica, disponibilidade de servi-

¢os particulares, seguranga publica e demanda por estacionamento.

Isto nem sempre acontece. O que se observa é que apenas parte de
tais fatores € considerada, mormente no que diz respeito a vias publicas, redes de
agua, drenagem urbana e estacionamento. No que diz respeito & paisagem urbana,
€ comum as leis municipais e, conseqlentemente, os estudos deles decorrentes,
considerarem apenas o patriménio histérico e artistico, no valorizando devidamente
a protegdo de componentes do meio fisico. Sendo assim, a protecéo dos recursos
naturais como mananciais subterraneos e de superficie, solos, rocha e vegetacao,
nao costumam ser considerados, nem do ponto de vista da degradacéo fisica, nem
como de sua contaminagao e poluigéo.

Em relagdo as deficiéncias nas técnicas de andlise, os pressupostos
assumidos no inicio de um estudo de impacto de vizinhanga, no que diz respeito aos
fatores a serem avaliados e as caracteristicas do empreendimento e da vizinhancga
consideradas, s&o determinantes no sucesso do trabalho, ja que escolher equivoca-

dos nessa fase podem proporcionar resultados erréneos ou incompletos.

Conclui Lollo (2005, Ibid) que, mesmo com os pressupostos adequa-
dos, a forma de conduzir as andlises também é determinante para que se obtenha
resultados fidedignos. Os fatores tratados devem ser compativeis com as caracteris-
ticas do empreendimento e considerar todos os componentes do ambiente que pos-
sam ser afetados. Moreira (1997, Ibid p.25-30), Cymbalista (2001, Ibid, p.1-5, e Lollo
(2004, Ibid, p.28-45), com base nas avaliagées de quarenta e dois EIVs elaborados
em diferentes municipios, descrevem as deficiéncias dos estudos de impactos de vi-

zinhanga que n&o consideram todos os fatores necessarios.

Em boa parte dos casos, as anomalias se restringem a aspectos rela-
cionados ao sistema viario e os impactos sdo geralmente resolvidos por investimen-
tos do poder publico, que acabam por viabilizar e valorizar os empreendimentos. A-
lém disso, boa parte considera como area de influéncia apenas a quadra na qual o
imével se encontra ou, no maximo, as quadras adjacentes, deixando de considerar

0s impactos em outras areas.
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Com relagado a infra-estrutura urbana, € comum que os estudos discu-
tam apenas a disponibilidade de redes de aguas pluviais e telefonia, ndo demons-
trando que essas redes tém capacidade para atender & demanda do empreendimen-
to.

Por isso, conclui Lollo (Ibid), que a elaboragdo do EIV que n&o descre-
ve ou avalia apropriadamente as condigées do empreendimento, da vizinhanga, ou
os componentes passiveis de impacto, gera conseqiéncias ruins em quatro esferas
a saber: para o ambiente, para a populagdo vizinha, para a populacdo em geral e
para o poder publico. Para o ambiente, as conseqiiéncias danosas incluem todas as
formas de degradacgdo, contaminagéo ou poluicdo que venham a prejudicar a quali-
dade ambiental. Para a populagéo vizinha, a falta da detec¢do prévia dos impactos
impede a adogdo de medidas de controle, mitigacdo ou mesmo compensagio, ex-
pondo a populagéo aos efeitos nocivos das intervengdes provocadas pelo empreen-
dimento. Ao degradar uma parcela da area urbana do municipio, os impactos de vi-
zinhanga ja séo, de forma indireta, um problema para toda a populag&o. Ao exigir do
poder publico, priorizagdo de recursos em atividades corretivas, estes efeitos atin-
gem o orgamento do municipio, inviabilizando outros investimentos de interesse da
populagdo em geral. Para suprir tais dificuldades, Lollo (Ibid) ressalta a necessidade
dos EIVs serem melhor elaborados, contendo um diagnéstico mais confiavel, permi-
tindo ao poder publico seguranga na imposi¢cado de medidas corretivas e compensa-
torias, bem como a exigéncia da adogdo de técnicas de monitoramento dos impac-
tos. Tais principios podem ser adotados nos Planos Diretores do municipio, de forma
a possibilitar uma gestéo responsavel e eficaz aos governantes municipais e, a po-
pulagédo como um todo, a garantia do direito constitucional a um meio ambiente equi-
librado.
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CAPITULO 4

EXPERIENCIAS BRASILEIRAS COM A UTILIZAGAO DO EIV

Cymbalista (2005)*, no artigo “Desenvolvimento Urbano” relata as
principais experiéncias brasileiras com a implantagdo do Estudo de Impacto de Vizi-
nhanga (EIV), as quais transcrevemos a seguir:

A aprovagéo do Estudo de Impacto de Vizinhanga oferece um marco legal
para que os municipios possam dialogar em pé de igualdade junto aos grandes em-
preendimentos. Mas, mesmo na auséncia do instrumento, o principio do impacto de
vizinhanga ja era aplicado sobre uma série de empreendimentos, baseando-se em
outros instrumentos j& vigentes, como a regulamentagdo de Pdlos Geradores de
Trafego, os Estudos de Impacto Ambiental, ou até mesmo a presséao direta de mora-

dores das redondezas de futuros empreendimentos.

Em Sé&o Paulo - SP, a Prefeitura Municipal obteve no inicio da década de
1990 uma série de contrapartidas dos empreendedores do Shopping Center Arican-
duva. Partindo do fato de o empreendimento produzir imenso impacto na circulagdo
da regido, a Prefeitura utilizou-se do instrumento dos P6los Geradores de Trafego
(PGT). Na negociagéo, obteve a instalagdo de seméforos, a construgdo de uma pon-
te e a duplicagéo de uma avenida. Além disso, a compreensdo de que uma gleba
seria objeto de parcelamento, ainda que se tratasse de um Unico empreendimento,
conseguiu a exigéncia de que se deixasse 30% do terreno permeavel e sem cons-

trucao.

Outro exemplo em S&o Paulo é o do Shopping Higiendpolis, um empreen-
dimento construido em uma regiéo rica da cidade, cuja populagéo é bastante organi-
zada em defesa da qualidade de vida do bairro. A presséo da populagdo sob o ar-
gumento da preservagéo de dois casardes situados no terreno do empreendimento e
do impacto do trafego que o shopping geraria, obteve do empreendedor uma série
de contrapartidas relacionadas a qualidade paisagistica (restrigdes a anuncios publi-
citérios, manutencdo de areas verdes proximas, restauracdo dos casardes, recuo
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em relacdo as ruas), as caracteristicas do préprio empreendimento (diminuigdo do
numero de garagens e do tamanho do empreendimento), aos sistemas circulatorios
(automacgao da semaforizacdo, garantia de prioridade aos pedestres, implementacéao

de linhas de microbnibus de apoio ao publico).

Em Porto Alegre — RS, empreendimentos comerciais cuja area de vendas
seja superior a 2 mil metros quadrados, séo obrigados a realizar um Estudo de Via-
bilidade Urbanistica (EVU), de responsabilidade do empreendedor, e entrega-lo a
Secretaria Municipal de Planejamento. O Estudo de Viabilidade Urbanistica é prévio
a aprovagdo do empreendimento, e deve apresentar os impactos do futuro empre-
endimento sob trés aspectos: bioldgico, fisico e socioeconémico. Esse estudo é en-
viado & Secretaria do Planejamento que o encaminha a um colegiado técnico, e a
Comissé&o de Analise Urbanistica. Essa comissdo pode exigir estudos mais aprofun-
dados para fundamentar sua decisdo e, no caso de impactos ambientais importan-

tes, podem ser exigidas contrapartidas do empreendedor.

Em um episddio de negociacdo entre a Prefeitura e a rede de hipermercados Carre-
four, que planejava instalar uma grande unidade no bairro de Passo D’Areia, o muni-
cipio obteve contrapartidas em diversas areas: no sistema viario (criagdo de uma
nova avenida); na protecdo ao pequeno agricultor (estabelecimento de uma cota dos
produtos a serem vendidos na loja, beneficiando a producdo agricola local); no pe-
queno comércio local (aumento do numero de lojas no interior do empreendimento
para os comerciantes locais); na reciclagem profissional (recursos para qualificagcéo
daqueles cujos negdcios seriam afetados pelo empreendimento e reserva de parte
dos empregos na loja para pessoas acima de 30 anos); nos equipamentos sociais
(construgdo de uma creche); na reciclagem de residuos (o hipermercado responsa-
biliza-se pelo transporte dos materiais reciclaveis para galpdes de separacéao e do
lixo organico para uma usina de compostagem); No total, calcula-se que as negocia-
¢bes tenham atingido cerca de R$ 43 milhdes de reais de contrapartidas.

Em Campo Grande — MS ha o Guia de Diretrizes Urbanisticas (GDU) que
vai além do escopo dos relatérios para licenciamento ambiental. O GDU é necessa-
rio para a aprovagcédo de grandes empreendimentos, e € gerido pela PLANURB, o
instituto municipal encarregado do planejamento urbano. A PLANURB determina se
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necessario, diretrizes de reformulagdo do sistema viario e de infra-estrutura urbana
do local do empreendimento, propondo obras de adequagéo a serem pagas pelo
proprietario. Em casos polémicos, geralmente relacionados a grandes investimentos
publicos, a PLANURB pode solicitar uma audiéncia publica para a aprovagédo do

mesmo.

O projeto de implantagéo de uma nova rodoviaria em Campo Grande, cujo
custo de investimento demonstrava ser muito oneroso para a Prefeitura, ndo foi a-
provado em audiéncia publica. De acordo como o GDU do projeto, o custo do inves-
timento era muito alto, e embora a Prefeitura ja tivesse concedido o uso da éarea pa-

ra uma empresa concessionaria que faria a obra. O projeto foi vetado.

O Plano Diretor de Natal-RN considera empreendimento de impacto,
aqueles que quando implantados, sobrecarregardo a infra-estrutura urbana, ou a-
queles que tenham uma repercussao ambiental significativa, provocando alteracdes
nos padrdes funcionais e urbanisticos da vizinhanga ou no espaco natural circundan-
te. Estes dever&o apresentar um Relatério de Impacto de Vizinhanga (RIV), prévio a
edificacdo, informando a demanda de servigos de infra-estrutura, a sobrecarga na
rede viaria e de transportes, movimento de terras e produgdo de entulhos, absorgdo
de aguas pluviais, alteracdes ambientais e os padrées funcionais e urbanisticos da
vizinhanga decorrentes do futuro empreendimento. O Instituto de Planejamento de
Natal (IPLANAT), 6rgé&o municipal dedicado ao planejamento urbano, elabora a partir
do RIV um parecer técnico indicando as exigéncias a serem feitas para compensar o
impacto. O RIV nédo substitui o Relatério de Impacto Ambiental (RIMA), que deve ser
elaborado para projetos que pretendem se instalar em uma determinada area onde

ha controle de gabarito.

Em Porto Velho — RO, a Lei Complementar de 2001 instituiu o Cddigo
Municipal de Meio Ambiente que, dentre outros assuntos trata do EIV, utilizando-se

fundamentalmente da experiéncia de Sdo Paulo:

(...)

Art. 80. Impacto de Vizinhanga € a alteragio significativa no entorno imedia-
to, causada por atividade ou empreendimento que represente sobrecarga
na capacidade da infra-estrutura urbana, na rede de servigos publicos e/ou
altere a paisagem urbana.
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§1° Os empreendimentos e atividades séo identificados como impac-
tantes em funcdo da natureza, do porte, da localizacdo, da area ocupada,
dos niveis de adensamento e dos riscos deles decorrentes.

§2° Presumem-se geradores de impacto de vizinhanca, entre outros,
os empreendimentos e atividades:

| — sujeitos a apresentacdo de EIA/RIMA e, portanto, com os impactos
de vizinhanca ja devidamente considerados.

Il = que possam interferir no bom desempenho do sistema de trans-
porte, de transito e viario.

Il — que representem sobrecarga aos sistemas de drenagem, aguas,
energia elétrica, telecomunicagdes, esgoto e outros elementos de infra-
estrutura urbana.

Art. 81 Os Estudos de Impacto Ambiental / Vizinhanca e seus respectivos
Relatoérios RIMA e RIV, serédo realizados por equipe multidisciplinar habilita-
da, responsavel legal e tecnicamente pelos resultados apresentados.
Paragrafo Unico. A SEMA podera, em qualquer fase de elaboragio ou a-
preciacdo do EIA/RIMA ou EIV/RIV, declarar a inidoneidade da equipe mul-
tidisciplinar ou de técnico componente, recusando, se for o caso, os levan-
tamentos ou conclusdes de sua autoria.

Em Manaus — AM, comentado por Sampaio (2005, Ibid), é interessante

que se observe no Plano Diretor a sua minunciosidade. Por n&o constar a metragem

minima balizadora, alguns itens podem ser questionados, entendendo-se como ati-

vidades de impacto pouco significativo e, que, portanto, ndo caberia EIV, como cen-

tros culturais, e comerciais de reduzidas dimensdes. No nosso entender mereceria

ser mais bem estudado, por faltar coeréncia as exigéncias. Este projeto ainda nao foi

aprovado.

VI - ESTUDO PREVIO DE IMPACTO DE VIZINHANCA*

O Estudo Prévio do Impacto de Vizinhanga (EIV), nos termos da Lei Federal
n° 10.257/01, se aplica aos Projetos Especiais e as atividades a seguir rela-
cionadas, por suas especificidades, mesmo quando sua implantacdo cons-
tar como permitida ou no Corredor Urbano, para obter as licencas ou autori-
zagbes de construcdo, ampliagcdo ou funcionamento.

Sujeitam-se ao EIV, as seguintes atividades:

Atividades especiais;

Casas noturnas com 4rea igual ou superior a 200 m?;

Centro comercial e shopping Center;

Centro cultural;

° Comércio varejista de mercadorias em geral, com predominancia de
produtos alimenticios, com area computavel igual ou superior a 1.000m?;

° Estagdo de telefonia, de radio difuséo, de televisdo, funeraria, ...

Sera dada publicidade aos documentos integrantes do EIV, que fica-
rao disponiveis para consulta no 6rgao competente do Poder Municipal, por
qualquer interessado, nos termos da Lei n®10.257/01.

* Minuta de Projeto de Lei submetida a aprovagdo em 2001.
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5.0 CONCLUSAO

A defesa do meio ambiente € um valor constitucional, fundamental e ine-
rente com a dignidade da pessoa humana e também com o desenvolvimento eco-
némico e social. Em conseqliéncia, deve o homem planejar o desenvolvimento eco-

ndmico, atribuindo importancia a conservacdo da natureza.

A nogao de meio ambiente esta muito longe do restrito sentido natural ou
fisico, abrangendo com isso, os aspectos artificiais, naturais e do trabalho, neles en-
contrando toda a forma de protegéo possivel. Os estudos ambientais surgem da ne-
cessidade de construgcdo de uma sociedade em que as preocupagdes com 0 homem

e seu habitat sao preponderantes.

A gestdo ecoldgica implica numa politica ambiental onde o pais determina,
organiza e pde em pratica as diversas agbes que visam a preservagéo e o melhora-
mento da vida das pessoas. E contingente ressaltar que o Estado deve incentivar o
desenvolvimento. Um planejamento adequado do desenvolvimento das cidades, da
distribuicdo espacial da populagdo e das atividades econdmicas do municipio e do
territério sob sua area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢cbes do
crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente.

O Estatuto da Cidade trouxe um importante instrumento do ponto de vista
do controle do crescimento das cidades, ou melhor, do planejamento urbano, de-
monstrando que 0s meios para que se possa mudar costumes do crescimento dese-

quilibrado.

Assim, deve-se ressaltar a importancia da responsabilidade do municipio
na condugé&o e operacionalizacdo do Plano Diretor. Cabe ao Governo Municipal tra-
¢ar as metas para um ordenamento do espacgo fisico da cidade, de forma que a

mesma possa cumprir a fungao social, como prevista em Lei.

O conceito de vizinhanga amplia-se para englobar propriedades que no
s&o confinantes, mas que sofrem influéncias reciprocas. O Estatuto da Cidade é re-
gulamentacdo do meio ambiente construido, ficando vinculado aos principios que

regem o Direito Ambiental. O EIV é um instrumento técnico de gestdo sustentavel e
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de participacdo da comunidade, permitindo que esta opine sobre a carga social equi-
tativa e garantindo que a saude e meio ambiente caminhem de maos dadas para
densificar a fungéo social. E manifestacdo do Principio da Precaucao, posto ter que

ser elaborado antes da atividade ou obra se iniciarem.

A publicidade é essencial na formagao deste instrumento técnico de ges-
téo, sendo a realizagdo de audiéncia publica obrigatéria, maculando com nulidade o

licenciamento ambiental.

Assim, no Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) se discute se a constru-
¢éo, bem como, a ampliacdo de obra ja existente deve ocorrer, se o local comporta-

ra a atividade sem causar grandes danos ao meio.

Ja o Estudo de Impacto Ambiental (EIA), demonstrara os impactos ambi-
entais causados por uma atividade efetiva ou potencialmente poluidora de significa-
tiva degradagcado ambiental.

Entretanto, apés a identificagdo, classificacdo e valoragdo dos impactos
ambientais, as medidas mitigadoras sdo propostas visando minimizar os impactos
negativos, otimizando os positivos. Um plano de monitoramento se faz necessario
para que se verifique a eficacia das medidas adotadas. Esta metodologia poderia ser
facilmente adaptada ao EIV.

O EIV néo substitui o EIA, mas poderia ser facilmente incluido neste, au-
mentando-lhe o angulo de abrangéncia com a participagdo da vizinhanca da area
que sofrera o impacto ambiental.
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