ASPECTOS DO ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA NA PROTEQAO AMBIENTAL DO MUNICIPIO’
Silvia Regina dos Santos Martini®

RESUMO: O meio ambiente esta no centro das preocupagbes da sociedade
contemporanea. Neste contexto, ndo menos preocupante é a situagao das cidades brasileiras,
onde aglomeragdes humanas tém grandes dificuldades em conciliar desenvolvimento urbano e
qualidade de vida. Mais do que nunca, os administradores publicos municipais estdo se
obrigando a conciliar gestdo urbana e gestdo ambiental. Diante deste cenario, surgiu a Lei
10.257/2001, autodenominada Estatuto da Cidade, introduzindo e/ou regulando importantes
instrumentos urbanisticos e ambientais na busca de um desenvolvimento sustentavel e respeito
a fungd@o socioambiental da propriedade urbana. Destaca-se, no presente trabalho, o estudo
prévio de impacto de vizinhanga, cujo principal objetivo é prever a existéncia de incObmodos que
uma constru¢do ou uso de propriedade particular possa causar na circunvizinhanga antes que o
Poder Publico local conceda a respectiva licenga ou autorizagdo. O trabalho visa a analisar,
portanto, aspectos relevantes deste inovador e precioso instrumento que podera mudar o atual
cenario das cidades cinzentas, estressantes e com péssimas qualidade de vida para seus
habitantes, obrigando a uma gestao publica que torne a cidade um ambiente mais humanizador
e saudavel para as presentes e futuras geragoes.

Palavras-chave: Meio ambiente urbano — Municipio — danos ambientais —
Estatuto da Cidade — Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga (EIV).

INTRODUCAO

A sociedade esta inserida de forma mais intensa em meios regionalizados,
como € o caso da cidade, que é uma organizagdo viva, dindmica, com suas
diversificadas partes em permanente interacdo. Esta cidade, habitat da sociedade
moderna, €é palco de inevitdveis e complexos problemas (exclusdo social,
marginalizacao, violéncia, poluicdo, stress), uma vez que a qualidade da vida urbana
continua a ser um desafio para o século que inicia.

O Estatuto da Cidade, Lei n® 10.257, de 10 de julho de 2001, pode mudar a
“cara das cidades” ao disciplinar institutos de Direito Urbanistico, sobretudo em nivel
municipal, estabelecendo diretrizes gerais da politica urbana. Considerada uma
verdadeira revolugao juridica, suas diretrizes e normas destinam-se a ordenagao do
espaco urbano com observancia da protecao ambiental.

O referido Estatuto, além de preocupar-se com um maior planejamento dos
centros urbanos, dedicou harmdnica atengdo as questées ambientais, com a protegéao,
preservacao e recuperagcdo do meio ambiente natural e construido, do patrimdnio
cultural, histérico, artistico paisagistico e arqueol6gico e, ainda, com a ordenagdo do
uso do solo de forma a evitar a poluicdo e a degradagéo ambiental, inclusive fornecendo
novos e importantes instrumentos, como serve de exemplo o estudo de impacto de
vizinhanga, que merecera detida andlise neste trabalho, instrumento este importado de
paises cuja urbaniza¢do estd avancada e vem sendo desenvolvida ha bastante tempo,
como é o caso da Espanha®.

! Monografia submetida como requisito para obtengao do titulo de Especialista em Direito,
area de concentracdo em Advocacia Municipal, sob orientacdo do Ms. Professor Paulo Régis
Rosa da Silva.

2 Advogada, Ex-estagidria da Assessoria Juridica da METROPLAN, Ex-aluna da Pos-
Graduacao da UFRGS no Curso de Especializagdo em Advocacia Municipal II.

8 ZAGO, Livia Maria Armento Koenigstein. Uma leitura do Estatuto da Cidade. Revista de
Direito Administrativo, Rio de Janeiro, n 225, p.327-341.
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INSTRUMENTOS URBANISTICOS-AMBIENTAIS PREVISTOS NO ESTATUTO DA CIDADE

O Estatuto da Cidade, em seu artigo 4°, muniu o municipio de importantes
instrumentos de politica urbana. Segundo Diégenes Gasparini: “Instrumentos para essa
lei sédo todos 0s meios capazes, conjunta ou individualmente, de propiciar a execugao
da politica urbana.”

Referidos instrumentos sdo fundamentais para que se alcance a, tao pregada,
funcao social da propriedade, a justa distribuicdo dos beneficios e dos dnus decorrentes
da urbanizacdo e a primazia do interesse publico sobre o privado nas agdes relativas a
politica urbana.

A “Lei béasica da urbes™ cita, também, importantes “instrumentos urbanisticos-
ambientais™, tais como: o zoneamento ambiental, o tombamento de iméveis ou de
mobiliario urbano, o estudo prévio de impacto ambiental e o estudo prévio de impacto
de vizinhancga (EIV).

Tais instrumentos dardo énfase ao planejamento com indutores do
desenvolvimento e da expansdo urbana, objetivando alcangar o equilibrio social e
ambiental, tendo, entretanto, no plano diretor, o seu representante maximo.’

No presente trabalho daremos especial aten¢ao ao EIV — estudo de impacto de
vizinhanga.

ESTUDO PREVIO DE IMPACTO DE VIZINHANGA - EIV

O Estatuto da Cidade inovou ao disciplinar o estudo prévio de impacto de
vizinhanga — EIV — cujo objetivo é o de “garantir e esgotar o debate prévio sobre todas
as influéncias que a inovacao pretendida em determinado imoével pode provocar nos
seus arredores”.® Ou seja, temos um instrumento juridico inovador, que aliado aos
anseios da populagcdo, pode produzir diferengas significativas nas formas de
organizacdo respeitosa do espaco urbano. Sabemos perfeitamente que ndo bastam
novas leis, estas precisam ser eficazes, e a eficacia de uma lei esta vinculada as
possibilidades de efetivagao de tal lei na sociedade. A lei sozinha, é claro, ndo resolvera
os historicos problemas urbanos. Todavia, com o Estatuto da Cidade, os municipios tém
a oportunidade de cumprir da melhor maneira, e ativamente, seu papel de sujeitos de

formulagao, implementacao e avaliagao da politica urbana.
Segundo Lucélia Martins Soares:

Estudo de Impacto de Vizinhanga € um destes instrumentos que permitem a
tomada de medidas preventivas pelo ente estatal a fim de evitar o desequilibrio no
crescimento urbano e garantir condicdes minimas de ocupagao dos espagos habitaveis,
principalmente nos grandes centros. °

Portanto, o EIV justifica-se diante exatamente da nova 6tica que necessitamos
ter sobre o direito de propriedade, ndo mais absoluta e de forma predominantemente
privada. Nesse aspecto, o impacto causado pelo uso e ocupacédo de um imével pode
gerar direitos (na verdade um dever) ao Poder Publico, derivados da obrigagao de exigir
o cumprimento da fungéo social da propriedade urbana.

4 GASPARINI, O Estatuto da Cidade, p. 16.

® Expressdo utilizada por Dallari e Ferraz (Estatuto da Cidade, comentarios a Lei Federal
10.257/200, p. 20).

Comentarios do Cento de Apoio Operacional de Defesa do Meio Ambiente do Ministério

Publico do Estado do Rio Grande do Sul. Of. CAO/Civel Circ. 011-01, de 15 de outubro de 2001.

" FREITAS, Dos interesses...

® Revista de Direito Ambiental, n. 23/122.

° In: DALLARI; FERRAZ, op. cit., 287-303.
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Salienta a autora que embora o objetivo do EIV seja “limitar” a liberdade do
proprietario em prol do entorno, estabelecendo condi¢des e requisitos para que a obra
nao lese de qualquer forma o interesse coletivo, elas ndo sdo suficientes a evitar
transtornos que podem advir tdo—s6 do surgimento da obra ou atividade nova, ou seja,
um projeto pode estar em conformidade com toda as normas urbanisticas e apto a
receber a licenga de construir, mas mesmo assim ser potencial causador de disturbios
para o interesse coletivo, dadas as conseqiiéncias geradas com sua implementagao.

Desta forma, uma obra ou atividade nova, ou até mesmo a ampliagdo de uma
obra ja existente, ainda que em conformidade com a legislagdo urbanistica, pode gerar
distarbios e/ou constrangimentos em razdo de sua dimensao (empreendimentos ou
atividades de tal porte ou relevancia que podem conturbar o equilibrado andamento de
uma regiao) ou, simplesmente, por estar em determinado local, acabando (em
desrespeito ao zoneamento preestabelecido pelo plano diretor) por gerar problemas
quanto aos servigcos publicos basicos e/ou alteracao radical na vida dos municipes que
residem no entorno."

Relevante o fato de que as construgbes urbanas passaram por um longo
periodo da nossa histéria tendo apenas preocupacdes de ordem econdmica, pouco se
preocupavam os grandes empresarios quanto ao impacto das “grandes” constru¢des na
vida diaria de importante segmento da sociedade brasileira, estamos nos referindo as
classes baixas, que, em muitas cidades, foram extremamente sufocadas por estes
empreendimentos.

E imprescindivel, pois, uma maior efetividade do poder de policia das
construgdes. Nesse sentido, oportuna a definicdo de Hely Lopes Meirelles: “Policia das
construcdes se expressa pelo controle técnico-funcional da edificagéo individual e pelo

ordenamento urbanistico da cidade”."?

Em nome da coletividade e do bem-comum cabe ao Poder Publico opor justas
limitagdes ao direito de uso e construcdo na propriedade particular. Com este propdésito,
a Administragéo Publica pode condicionar o exercicio de direitos individuais em prol de
um interesse publico relevante. E, aqui, encaixam-se os ensinamentos de Meirelles de
que ninguém adquire direito contra o interesse publico.

O EIV possibilitara, portanto, que o Poder Publico exerca esse poder de policia
das construgdes e também do uso do imoével particular de forma mais efetiva. E, diante
do devido planejamento, decida se o local é adequado, o uso é toleravel no que diz
respeito aos interesses individuais da circunvizinhanga, bem como no que se refere ao
previamente estabelecido no plano diretor.

A matéria, que recebeu a disciplina do Estatuto da Cidade € de natureza
puramente administrativa, sendo desnecessaria sua regulamentagdo por lei federal.'
Contudo, o Estatuto da Cidade, na preocupagdo de nao tornar mera retérica 0s
comandos da Lei,

(...) dedica uma secao ao ‘Estudo de Impacto de Vizinhanga’, trazendo o
reconhecimento definitivo, pelo ordenamento juridico, da necessidade de conciliar os
direitos do proprietario de construir e usar com o direito de propriedade dos vizinhos,
bem como compatibilizar o desenvolvimento econémico e urbano com uma melhor
qualidade de vida. Assim, a obtencdo das licencas ou autorizagbes de construgao,
ampliacdo ou funcionamento junto ao Poder Publico municipal fica, nos moldes do que
dispuser a legislagdo municipal, vinculada a elaboracdo de Estudo de Impacto de
Vizinhanga.™

' |n: DALLARI; FERRAZ

" Ibidem, loc. cit.

"> MEIRELLES, Hely Lopes. Direito administrativo brasileiro. 2.ed. Sdo Paulo: RT, 1966. p. 96.

'® MUKAI, Toshio. Estatuto da Cidade. Anotacdes a Lei n.10257, de 10.07.2001. Sao Paulo:
Saraiva, 2001. p. 31. ]

'* GUIMARAES JUNIOR, Revista de Direito Ambiental n23, p.110-124
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Destacamos, que uma elaboracao correta, com respeito aos comandos legais
exigidos pelo Estatuto da Cidade, bem como a participagao séria e comprometida da
comunidade local, proporcionard um documento apto a detectar os efeitos positivos e
negativos do empreendimento ou atividade pretendidos. Ou seja, “(...) o EIV devera ser
tomado como paréametro para toda e qualquer discussdo sobre a repercussao de

determinado uso ou construgao para os proprietarios do entorno”."

Dessa forma, as questdes de vizinhanca, delineadas de forma coletiva no
Estatuto da Cidade, portanto, em sintonia com as atuais necessidades urbanas, podem
influenciar e, em alguns casos, solucionar muitas demandas privadas ou coletivas nessa
matéria, e, assim, havera desnecessidade de grande numero de futuras acdes cujas
consequéncias serdo previamente diagnosticadas através da elaboracdo de um Estudo
de Impacto de Vizinhanca.

Nao é demais frisarmos a necessidade de se ter bem presente que tanto o
Poder Publico quanto os municipes ndo podem mais restringirem-se a uma visao
individualista do direito de vizinhanga, uma vez que:

As questdes de vizinhanga — assim como as relagdes de consumo, ambientais
e outras — ganharam nova dimensédo com as profundas mudancgas verificadas no século
recém-findo. Os conflitos tém agora uma abrangéncia maior, ja4 ndo se restringem ao
avanco dos ramos de uma arvore ou a goteira deitada sobre o imével confinante.'®

Os conflitos de vizinhanca, portanto, a semelhanca de outras areas do Direito,
ultrapassam os limites do Direito Privado para serem vistos sob uma oOtica
transindividual. E o caso, por exemplo, de uma associagdo de moradores de bairro que
pode, invocando o direito de vizinhanga, opor-se ao uso ou edificagdo de modo nocivo,
ou seja, que venham a provocar sacrificio da seguranga, sossego e saude dos
moradores das proximidades.

O EIV é, sem davida, um instrumento que permite um efetivo controle do meio
ambiente urbano, tendo como protagonistas principais o poder publico local e seus
municipes, objetivando, assim, prever as repercussdes que determinado
empreendimento gerara na regiao em que sera implantado.

CARACTERISTICAS DO EIV

Muito embora, a prépria lei tenha criado uma sigla ao estudo prévio de impacto
de vizinhanca (EIV), ndo incluindo nesta a abreviacdo da palavra “prévio”, trata-se de
um estudo preliminar, ou seja, que antecede a licenga ou autorizagdo para uso ou
construgdo em imovel urbano. Isso significa dizer que qualquer licenga ou autorizagao
do Poder Publico local para construgao, ampliagdo ou funcionamento s6 sera concedida
pelo municipio mediante prévia apresentacdo do estudo, demonstrando que o tal
empreendimento atende ao interesse publico.

Observamos, também, pelo que dispde o Estatuto em analise, que o EIV € um
instrumento tipico reservado a avaliar os impactos que uma determinada construcao,
ampliagdo ou funcionamento de empreendimento podera causar no entorno.

Pelo fim que visa, o estudo prévio de impacto de vizinhanga obrigatoriamente
devera demonstrar, 0 mais claro possivel, a repercussdo que a implantacdo do
empreendimento trara a vida e a atividade das pessoas que vivem em seu entorno, bem
como estimar seus efeitos sobre a infra-estrutura publica do local."” Trata-se de um
instrumento que buscard um grande debate sobre os eventuais efeitos ou uso de um
imével, buscando oferecer seguranga aos interessados, sob varios aspectos.

'° Ibidem, loc. cit.
'® GUIMARAES JUNIOR, op. cit., p. 110-124.
" SOARES, In: DALLARI; FERRAZ, p. 287-303.
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Para tanto, a lei'® municipal definird quais atividades publicas ou privadas
sujeitar-se-ao a tal instrumento. Desta forma, concluimos, desde ja, que, diferente do
estudo de impacto ambiental em que uma prévia avaliagdo, a avaliagdo de impacto
ambiental (AlA) — dira da necessidade ou nao deste instrumento (EIA), no estudo prévio
de impacto de vizinhanga (EIV), a legislagdo municipal enumerara as situacdes que
dependerao de prévio estudo.

Contudo, podemos inferir que esta inovagéo trazida pelo Estatuto da Cidade,
por se tratar de matéria administrativa, ao ser analisada pelo Poder Legislativo local
para criagao de lei definidora dos casos que necessitardo do EIV, devera ter como norte
as situacdes que geralmente, sob a ética da realidade local, geram conflitos, uma vez
que a lei ndo estabeleceu critérios fixos para todos os municipios. Deixando-se em
aberto eventuais futuros enquadramentos, pois a vida moderna é extremamente
dinamica.

Segundo Lucélia Martins Soares'®, cada municipio tera condicées de averiguar
que tipos de empreendimentos podem gerar um disturbio de grande porte no entorno a
ponto de exigir sua intervengdo na prestacdo de servigos publicos ou, ao contrario,
impedir que o projeto siga em frente, com a denegagcao da competente licenca. Tudo
isso levando em consideracao seu espaco territorial e as caracteristicas a ele inerentes.

Embora questdes minimas devam ser observadas pelas legislagées municipais
(adensamento populacional, equipamentos urbanos e comunitarios, uso e ocupagao do
solo, valorizacdo imobilidria, trafego e demanda por transporte publico, ventilagcdo e
iluminacéo, paisagem urbana e patrimdnio natural e cultural), previstos no art. 37 do
Estatuto, importante que se atente para impactos sobre a infra-estrutura urbana, sobre a
paisagem e o0 ambiente e sobre a estrutura socioecondmica nas atividades nao
residenciais. Nao podemos esquecer, também, que a opinido da populagéo diretamente
afetada pelo empreendimento sera de vital importancia na busca de uma harmonia dos
espacos urbanos.

Entende a autora citada, ainda, que a dimensao da construgdo em combinagéo
com sua finalidade formam um bindmio capaz de mensurar ou, pelo menos indicar, um
possivel impacto no local da obra e seu entorno, suficiente a requerer a intervengao
publica — dai a exigéncia do Estudo, que comprovara concretamente. Como aquela
dimenséao devera ser fixada por cada Lei Municipal, cada uma levara em consideragao
as caracteristicas do local (cidade) onde estardo presentes os elementos que
genericamente podem levar ao planejamento publico desejado.?

Desse modo, no que diz respeito as construgdes, o binbmio dimensao da
construgao e finalidade pode servir de parametro ao legislador municipal na criagdo da
lei que definird, frente a realidade local, os empreendimentos que necessitardo do
prévio estudo de impacto de vizinhanga. Entretanto cabe-nos esclarecer que nos
grandes centros urbanos — como é o caso de Sao Paulo — as vezes, este binbmio pode
nao ser suficiente para demonstrar o indice de impacto de vizinhanga como almejado
pelo Poder Publico. Embora ndao haja outra solugdo sendo considerar o critério
genericamente — até porque sera veiculado por lei —, cada regido da cidade apresenta
caracteristicas diferentes, o que levara a um maior ou menor impacto na implantagao de
determinado empreendimento.?’

' Como muito bem adverte Lucélia Martins Soares, nio serd possivel disciplinar sobre a
matéria via decreto, portaria ou qualquer ato proveniente do Executivo local. Restou claro que
haverd necessariamente a participacdo do Legislativo na fixagdo das caracteristicas daqueles
empreendimentos submetidos aquelas exigéncias (op. cit., p. 287-303).

'?In: DALLARI; FERRAZ, op. cit., p. 287-303.

?% Ibidem, loc. cit.

' Observacdo feita por Lucélia Martins Soares (op. cit., p. 287-303), em nota de rodapé, p.
296. A autora, ainda, exemplifica com a construcao do shopping center no Bairro Higianépolis,
regido residencial na cidade de Sao Paulo e com indice de ocupacao populacional bastante alto.
“Com certeza a constru¢gdo do mesmo empreendimento em local menos povoado traria menos
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Na visdo de Marcos Mauricio Toba®, a experiéncia paulista pode, também, ser
de fundamental importancia no momento que a questao for levada para a érbita dos
debates legislativos. Ora, se uma definicdo de area em metros quadrados para tais
empreendimentos de grande monta for pequeno, o EIV sera exigido em muitas
situagdes; a contrario sensu, uma area minima muito grande para que se necessite da
realizagéo do EIV pode esvaziar o instituto, constituindo fraude aos préprios objetivos
da Lei Federal 10.257. Assim ocorreu em S&o Paulo, por volta de 1990, o APROV
(Departamento de Aprovacdo de Edificacées) definia discricionariamente um
empreendimento com potencial de significativa repercussdo ambiental como aquele que
nao fosse residencial e que contasse com mais de 20.000m2. Mais tarde, em 1992, o
Decreto 32.329/92, ao regulamentar o novo Cédigo de Obras e Edificacbes do
municipio (Lei 11.228/92), complementou tal definicdo de “Empreendimento do Impacto
Ambiental e Urbano” como: “I — a edificagao residencial com area computavel superior a
40.000m? (quarenta mil metros quadrados); Il a edificacdo destinada a outro uso, com
area compativel superior a 20.000m?2 (vinte mil metros quadrados)”.

Lucélia Martins Soares®, por sua vez, com muita propriedade, adverte que os
empreendimentos enquadrados naqueles critérios nao estardo necessariamente
proibidos de ser implantados, mas sim dependerdo de apresentacao do referido estudo.
De posse deste, o Poder Publico podera averiguar concretamente se o impacto gerado
em seu entorno merecera uma atuagdo administrativa (aumento na disponibilidade de
servigos, por exemplo) ou se esta, sendo necessaria, ndo conseguira amenizar o
impacto a ser sentido pela populagdo que habita ao seu redor. Neste Ultimo caso, a
obra devera ter seu projeto alterado ou, mesmo, indeferido pelo Poder Publico.

Vale apenas ressaltarmos, mais uma vez, que a participacdo da comunidade
de cada municipio sera de vital importdncia na definicdo do que serdo os
empreendimentos e atividades privadas que dependerdo da elaboracdo do EIV.
Somente com uma participacdo séria e consciente possibilitara que interesses
minoritarios, e muitas vezes exclusivamente politicos, predominem.

Consoante o disposto no art. 38 do Estatuto, o EIV ndo substitui a elaboragéo e
a aprovagao do Estudo Prévio de Impacto Ambiental (EIA) nos casos em que este é
legalmente exigido®. O estudo prévio de impacto de vizinhanga (EIV) é um novo
instituto juridico-ambiental para a obtencdo das licencas edilicias®®, direcionado,
portanto, ao meio ambiente urbano.

O referido Estudo € menos complexo que o estudo de impacto ambiental, o
qual tem de contemplar analises do meio fisico (que deve contemplar a bacia
hidrografica — via de regra nao considerada), do meio biolégico e do meio
socioecondmico, entre outros requisitos ditados pelos arts. 6° e 9° da Resolugéo 1/86 do
CONAMA 2¢

Enquanto o EIV afeicoa-se mais a empreendimentos e/ou atividades sem
grande impacto no ambiente natural, mas com reflexos importantes na vida urbana, o

repercussao que a alcangcada naquele bairro. Mas como o Estudo visa a demonstrar a
adequacao da obra ao local no qual sera inserida, o oferecimento do maior numero de detalhes
da construcao e da regiao é a melhor maneira de suplantar possiveis desvios”.

?2 TOBA, Marcos Mauricio. /n: MEDAUAR, Odete; ALMEIDA. p. 153-174.

%% |n: DALLARI; FERRAZ, op. cit., p. 287-303.

* No entanto, ressalta Lucélia Martins Soares gue em alguns casos é possivel que o Estudo
seja plenamente suficiente para embasar o outro, ja que levam em consideragéo varios fatores
semelhantes (op. cit., p. 287-303).

% Comentarios dos Membros do Cento de Apoio Operacional de Defesa do Meio Ambiente do
Ministério Publico do Estado do Rio Grande do Sul, Of. CAO/Civel Circ. 011-01, de 15 de
outubro de 2001.

6 MARCHESAN, op. cit., p. 221-229.

3/1/2014  C:\BKP GLADIS\gladis\Backup Gladis\Meus documentos\EIV\bibliografia\textos ORIGINAIS\metroplanrs.doc
6/11



Silvia Regina dos Santos Martini ASPECTOS DO ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANGA NA PROTECAO AMBIENTAL DO MUNICIPIO

EIA/RIMA é instrumento tipico para o licenciamento de empreendimento e/ou atividade
de significativo impacto ambiental no ambiente natural %

Destarte, Joao Lopes Guimaraes Junior, fazendo uso das palavras de José
Afonso da Silva, afirma que uma analogia com o Estudo de Impacto Ambiental ajuda a
entender o carater e a utilidade do EIV. Ambos revestem-se da mesma preocupagao:

(...) avaliar as proporcdes das possiveis alteragbes que um empreendimento,
publico ou privado, pode ocasionar ao meio ambiente. Trata-se de um meio de atuacao
preventiva, que visa a evitar as consequéncias danosas, sobre o ambiente, de um
projeto de obras, de urbanizagdo ou qualquer atividade.

Portanto, diante da coexisténcia destes dois institutos, embora com objetivos
préprios, em alguns casos, bastard o Estudo de Impacto Ambiental (EIA) para a
constatacdo ou nado de impactos. Até porque o EIA é mais complexo e abrangente.
Contudo, nao obstante a semelhanca entre os institutos, o legislador finda quaisquer
duvidas ao estabelecer a necessidade do EIA/RIMA para o licenciamento ambiental —
independente de uma eventual autorizagao, licenga ou aprovagao no ambito urbanistico
em que o EIV se coloca.”?

Uma das semelhancas que podemos citar € quanto ao responsavel pelos
custos de ambos os estudos, pois tanto no EIV quanto no EIA, os custos referentes a
realizacdo dos estudos correm por conta dos interessados no empreendimento ou
atividade.

Enfim, o Estatuto da Cidade, ao elevar o estudo prévio de impacto de
vizinhanga — juntamente com o estudo prévio de impacto ambiental — a instrumento de
politica urbana, deu-lhe estatura suficiente para ajudar a minorar os efeitos que a
ocupagao desordenada do espago urbano legou as presentes e futuras geragdes.*

Sublinhamos, ainda, que a lei expressamente prevé o Estudo para
empreendimentos publicos ou privados, o que significa dizer que a obrigagdo de
elaboragcédo do estudo prévio de impacto de vizinhangca — EIV — ndo € imposta apenas
aos particulares, mas também ao Poder Publico quando executar obras inseridas nas
exigéncias da Lei Municipal. E quanto a esse detalhe adverte Lucélia Martins Soares®’
que isso é a maior prova de que o EIV é uma exigéncia que nao visa a diminuir a
liberdade do proprietario como na restricdo ou na limitacdo administrativa, mas apenas
adequar o empreendimento ao meio do qual fara parte, a cidade.

Portanto, o objetivo do EIV é garantir o equilibrio do entorno. E, uma vez que a
lei ndo especificou expressamente se a obrigacao, prevista no art. 36, de elaboragéo do
referido estudo se dirige apenas aos empreendimentos comerciais ou se 0s residenciais
também se inseririam naquela sujeicdo, podemos concluir, outrossim, que esses
altimos, quando causarem impacto na regidao (v.g. um condominio grande), estao
sujeitos a elaboracao de EIV. Assim, o que definira se a obra residencial tem potencial
para gerar impacto e, portanto, se sujeitar aquela obrigacdo sao os critérios definidos
por cada legislagdo municipal.

O EIV vem a ser um importante requisito para o licenciamento urbanistico de
grandes empreendimentos. E seu objetivo deve ser o estudo das repercussdes desta
obra, edificagcdo ou atividade sobre: a paisagem urbana da vizinhanga, as atividades
humanas nela instaladas, a movimentacdo de pessoas e mercadorias na vizinhanga, a
infra-estrutura urbana da vizinhanga (4gua, esgoto, energia elétrica, drenagem,

%" Revista de Direito Ambiental, 23:110-124.
8 GUIMARAES JUNIOR, op. cit., p. 111-124,
% TOBA, op. cit., p. 153-174.

% |bidem, loc. cit.

¥ SOARES, op. cit., p. 287-303.
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comunicacgodes, vias, etc.), os recursos naturais da vizinhanga (ar, agua, solo, vegetacao,
siléncio, etc.). #

Havemos de ressaltar, ainda, que o paragrafo Unico do art. 37 determina a
publicidade dos documentos que acompanham o EIV. Devendo os interessados ter
acesso a tais documentos.

Segundo Diogens Gasparini:

(...) ndo se trata de publicidade na imprensa oficial a determinada por esse
paragrafo, ndo necessitando de publicacdo do Diario Oficial do Muncipio. Ademais, o
orgao publico responsavel por essa divulgagdo, a nosso ver, devera destacar um
servidor com pleno conhecimento do EIV, do empreendimento a ser executado ou da
atividade a ser implantada, para dar aos interessados os esclarecimentos solicitados,
sob pena de n&o alcancada a publicidade desejada pelo Estatuto da Cidade.*®

Além disso, o interessado podera solicitar certiddo (cujos custos ficardo a cargo
do interessado) fornecida pelo municipio.

Mais uma vez, portanto, o Estatuto da Cidade previu a participagéo consciente
e ativa da populagdo, acompanhando os novos rumos do perfil estatal. Resta a
populacao fazer valer o seu direito utilizando as ferramentas a sua disposicao.

PONDERAGCOES FINAIS SOBRE A TEMATICA

Sem duvida, a preocupagdo com a implantacdo de planos diretores,
zoneamentos urbanos e respeito as regras urbanisticas, de forma séria, sera um grande
passo para a transformagéao desse precioso — e, em muitos casos, caético - espaco: o
urbano.

Para tanto é preciso que o municipio desempenhe com toda forga seu poder de
policia ambiental, com atentos olhos da populacao interessada, que fiscalizara através
dos mecanismos préprios. E, ainda, que na ansia de desenvolvimento, este Ente ndo
sopese mais interesses politicos em detrimento da qualidade de vida local.

As licengas e autorizagbes concedidas pelo Ente municipal deverao ser
amplamente debatidas e estudadas para que cada propriedade cumpra sua funcao
social em favor de um meio ambiente urbano agradavel, menos estressante e, enfim,
resguardando esse relevante bem para as futuras geragoes.

E neste contexto que se insere a importancia do estudo prévio de impacto de
vizinhancga, possibilitando um prévio debate das influéncias que o uso e/ou construcéao
em propriedades particulares causardao ao entorno.

Todavia, necessario que o Poder Publico municipal avalie, no momento de
conceder licenca ou autorizagéo para uso, obra e/ou empreendimento, ndo sé as regras
urbanisticas do municipio, mas também o impacto no entorno, no que diz respeito a
vizinhanga, uma vez que uma obra pode estar em perfeita sintonia com as regras
urbanisticas, mas em prejuizo da coletividade que habita a circunvizinhanca de tal
empreendimento.

. MOREIRA, Anténio Claudio M. L. Relatério de impacto de vizinhanga. Sinopses, n. 18, p.
24, dez. 1992.
% GASPARINI, op. cit., p. 19-20.
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Para tanto, ressaltamos dois aspectos de importancia impar:

a) a necessidade de uma nova visao por parte do Poder Publico municipal
quanto ao direito de vizinhanga, pois diante do principio da fungao social da propriedade
urbana, bem como do relevante interesse em jogo (meio ambiente), ndo se pode
visualizar a propriedade da forma tradicionalmente individualista; e,

b) a compreensdo da indispensavel participagdo ativa da populagdo
interessada em evitar eventuais prejuizos causados pelo empreendimento a ser
licenciado ou autorizado pelo Poder Publico, inclusive no que diz respeito a elaboracao
da lei que estabelecera critérios para o EIV (isto porque é o habitante do entorno quem
sofrera as conseqléncias diretas das transformacdes e que pode, em grande parte das
situagdes, alertar o Poder Publico municipal quanto aos efeitos maléficos de eventuais
empreendimentos ao meio ambiente e ao bem-estar dos que habitam naquele local).

Outrossim, é necessario, ainda, que 0s municipes tenham um especial
cuidado, participando na elaboragdo da lei especifica das operagdes urbanas
consorciadas, fazendo com que ela seja mais um *“tijolo” na construgdo do meio em prol
do coletivo. Necessario que ndo se permita uma inversao de valores no que diz respeito
a qualidade do meio ambiente e aos interesses econémicos em jogo.

E, nesse ponto, reside, mais uma vez, a importancia de um estudo téo
especifico como o de impacto de vizinhanga, isto é, instrumento que permite o controle
extremamente regionalizado do impacto ao meio ambiente e a coletividade local.

A sociedade, a partir do Estatuto da Cidade, esta convocada a examinar com
atengao suas praticas, renovando comportamentos e agdées se necessario, pois muito
trabalho se apresenta pela frente para todos os cidadaos.

Salienta-se, ainda, que o proprietario de empreendimentos sujeitos ao EIV
devera ter atencao a licenca que eventualmente lhe tenha sido concedida mesmo com
apontes negativos pelo pré-falado estudo, uma vez que a autorizagdo ou licenga
concedida nestes casos sera invadlida e, portanto, suscetivel de providéncias pelos
interessados.

Portanto, é preciso consciéncia de que o Estatuto da Cidade foi um passo
importante para a solugao dos problemas urbanisticos e ambientais. Mas nao é tudo. Se
0 municipio e seus cidadaos nao aproveitarem este momento importante, entdo, pouco
terd valido o esforco do legislador nacional, e arcardao com as conseqiéncias
ambientais maléficas advindas do uso inadequado das cidades e seus espagos sobre o
ser humano, criando, inclusive seqlelas abominaveis na espécie.

Y

Destarte, urge que se dé “largada” a elaboracdo dos diplomas legislativos
locais, e que o seja de forma séria e consciente, pois temos um longo caminho a
percorrer na busca de um meio ambiente urbano equilibrado para as atuais e futuras
geragdes, conciliado com o necessario desenvolvimento.

Enfim, o municipio recebe, com o advento do Estatuto da Cidade, instrumentos
capazes de realimentar sentimentos éticos, humanos, planejados, saudaveis,
qualificados... tdo imprescindiveis em um espago essencial para o Homem moderno: o
urbano. Em especial, diante dos objetivos do presente trabalho, o estudo prévio de
impacto de vizinhanga (EIV), que de uma forma mais particularizada podera melhorar
cada “pedaco” em prol de um todo harménico, mudando, assim, a “cara” das cidades.
Talvez nédo seja o EIV o mais indicado para a resolugdo dos problemas mais agudos
existente na maioria das cidades brasileiras, entretanto, sua contribuicao é de estrema
relevancia. Havendo seriedade e consenso entre populagdo, governo e empresariado,
pode-se fazer de cada pequeno espago um mundo melhor, na busca da cidade perfeita.
Afinal, a cidade ideal ndo € uma utopia!
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