ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA: EM BUSCA DO
DESENVOLVIMENTO URBANO SUSTENTAVEL

Priscila Dalla Porta Niederauer Cantarelli*

RESUMO

Ao tratar-se de sustentabilidade urbana se faz necessario passar pelo surgimento da
cidade que despontou na reunido em cavernas e depois em aldeias, mas sempre com a
finalidade de viver em grupo pelo prazer social, e valorizando a natureza para o
exercicio da vida. Deve-se lembrar que questdo da sustentabilidade insere-se nao
somente em um meio ambiente natural, mas também no meio urbano, e um dos aspectos
relevantes para uma cidade torne-se sustentavel € a necessidade de um Estudo de
Impacto de Vizinhanca. Pois, esse tem um carater preventivo, assim, impede que
alteracGes causadas por atividades humanas afetem diretamente o sossego, a salude, 0
ambiente, ou até mesmo o patrimdnio cultural da cidade. A defini¢do de vizinhanga se
estende aqueles vizinhos que, mesmo afastados, se sentem prejudicados. Portanto, sua
funcdo fiscalizatdria, de prevencao e precaucdo é caracteristica marcante e que garante a
avaliacdo das obras e das atividades que possam, potencialmente, causar dano ao meio
ambiente. Dessa forma, aliando o desenvolvimento econémico com a preservacdo do
meio ambiente atuando como um instrumento de controle ambiental. Ja que cidade nao
pode ser considerada uma entidade com vida propria, independente e separada do
territério sobre o qual se levanta, sendo assim imprescindivel a busca pelo equilibrio

entre meio natural e artificial.

PALAVRAS CHAVES: CIDADE; SUSTENTABILIDADE; IMPACTO; MEIO
AMBIENTE URBANO

RIASUNTO
Al se riguardo al sostenibilita urbano se rende necessario passare per la apparizione

della citta che nasce nella riunione in caverne e dopo nei villaggi, ma sempre allo scopo
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di vivere nel gruppo per il piacere sociale e stimare natura per I'esercitazione della vita.
Deve ricordarsi di che la domanda del sostenibilita non solo é inserita in un ambiente
naturale, ma anche nel senso urbano ed uno che loro funzioni eccellenti per una citta
diventano sostenibili & la necessita di uno studio su effetto della vicinanza. Cosi, questo
ha un carattere preventivo, cosi, ostacola che le alterazioni causate per gli esseri umani
di attivita interessano direttamente il calmness, la salute, I'ambiente, o persino
comunque il patrimonio culturale della citta. La definizione della vicinanza se estendere
a quei vicini che, allontanati esattamente, se sentono pregiudicati. Dunque, il relativo
fiscalizatoria di funzione, della prevenzione e della precauzione €& marcante
caratteristico e quello garantisce la valutazione dei opere e delle attivita che possono,
potenzialmente, danneggiare l'ambiente. Di questa forma, unendo lo sviluppo
economico alla conservazione dell'ambiente che funge da strumento di controllo
ambientale. Poiché la citta non pud essere considerata un'entita con vita adeguata,
independent e separare del territorio su cui se si alza, essere cosi essenziale la ricerca

dell'equilibrio entra in naturale ed artificiale mezzi.

PAROLE CHIAVE: CITTA; SOSTENIBILITA; EFFETO; MEZZO AMBIENTE
URBANO

INTRODUCAO

Este trabalho tem por escopo fazer uma rapida analise do surgimento das
cidades, mostrando que as primeiras reunides de pessoas tinham um objetivo social e
ndo somente por sobrevivéncia. Assim como demonstrar a atual situacdo das cidades no

que se refere a (in)sustentabilidade.

O Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) é um instrumento de planejamento
urbano instituido pela Lei 10.257/2001, nomeada de Estatuto da Cidade, pela qual todos
0s municipios brasileiros obrigam-se a regulamenta-lo em lei especifica, determinando
quais empreendimentos sdo passiveis do estudo, a fim de desobrigar aqueles cujo

impacto é praticamente nulo ou pouco significativo.
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Objetiva ndo apenas viabilizar como também impedir impreendimentos que
comprometam o meio ambiente urbano. Também é um instrumento de mobilizacéo
popular, visto que a comunidade é chamada a discussdo, evitando-se que
empreendimentos sejam erguidos a revelia do interesse publico. Tendo em mente que
vizinhanga ndo se restringe somente aos iméveis lindeiros, mas sim a cidade como um
todo, como a economia local e 0 meio ambiente.

Quando se busca a sustentabilidade nas cidade € importante lembrar que vive-se
em um mundo globalizado, no qual o capital impera. Portanto é preciso que haja
eficiéncia nos meios de producédo e na utilizagdo dos recursos naturais, para que assim,
ndo haja desperdicios.

Partindo da compreensdo das interacbes complexas entre as cidades e 0 ambiente
natural, torna-se imprescindivel considerar que elas préprias Ssdo recursos que
necessitam de protecdo. E, a0 mesmo tempo, aumentam cada vez mais as demandas
imprescindiveis para sua manutencéo e seu desenvolvimento. Dai a propriedade do uso
do termo desenvolvimento urbano sustentavel que desloca para o meio ambiente
construido a énfase do debate sobre o desenvolvimento sustentavel.

Por imediato, admitindo a cidade como um recurso, as possibilidades para o seu
planejamento devem ser examinadas na busca de sua sustentabilidade. E, na
complexidade deste quadro, parametros como o consumo de energia e as aspiracdes por

qualidade de vida devem ser considerados simultaneamente.

1 Alguns apontamentos a cerca do surgimento das cidades

De acordo com Mumford®, antes da existéncia de uma cidade, ou aldeia, houve
certa predisposicdo para a vida social que o homem compartilha, evidentemente, com
diversas outras espécies animais. Destaca que “outra parte do ambiente que 0 homem
paleolitico ndo somente utilizava, mas onde periodicamente regressava a caverna™,

embora ndo habitasse certas grutas, parecem ter sido centros cerimoniais.

Ali no centro cerimonial verificava-se uma associagdo dedicada a
uma vida abundante, ndo simplesmente um aumento de alimentos, mas um

'MUMFORD, Lewis. A cidade na historia: suas origens, transformacdes e perspectivas. Traducéo Neli
R. da Silva. 42 ed. S&o Paulo: Martins fontes, 1998. p. 11
2 MUMFORD, op. cit., p. 13.
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aumento do prazer social, gragas a uma utilizacdo mais completa da fantasia

simbolizada e da arte, com uma visdo comum de uma vida melhor e mais

significativa a0 mesmo tempo que esteticamente atraente, uma boa vida em
ix 3

embrido.

O autor®, chama a atencdo para o fato de as originais colonizacdes temporarias
ligarem-se as coisa sagradas e ndo simplesmente a sobrevivéncia, relacionando-se a uma
vida mais significativa e valiosa. E assim faz uma breve evolu¢do do motivo de reunido

do homem:

Na reunido mais remota no tempo, ao redor de uma sepultura ou de
um simbolo pintado, de uma grande pedra ou de um bosque sagrado,
encontram-se os primordios de uma sucessdo de institui¢des civicas que vdo
do templo ao observatério astrondmico, do teatro & universidade.’

Mumford trata também sobre o aspecto da ordem e estabilidade na aldeia:

O que chamamos de moralidade comega nos costumes, nos habitos
conservadores da vida que se encontram na aldeia. Quando se dissolvem
esses lagos primarios, quando a comunidade intima visivel deixa de ser um
grupo vigilante, identificavel profundamente interessado, o “N06s” passa a
ser um ruidoso exames de “Eus” e os lagos e fidelidades secundérias se
tornam e os lacos e fidelidades secundarias se tornam por demais frouxos
para deter a desintegracdo de comunidade urbana. Somente agora, quando 0s
modos da aldeia vao rapidamente desaparecendo do mundo, podemos
avaliar tudo o que a cidade Ihes deve, pela energia vital e amorosa prote¢do
que tornaram possivel o maior desenvolvimento do homem.®

O autor sustenta que a estrutura embrionaria da cidade ja existia na aldeia, como:
a casa, 0 oratorio, 0 poco e também a via publica, e tudo tomou a sua real forma na
aldeia como as primeiras invencOes neoliticas e diferenciacfes organicas. Os mais
velhos personificavam a sabedoria acumulada da comunidade: todos participavam,
todos se conformavam, todos se uniam, restabelecendo a ordem comunal, todas as vezes
que essa ordem fosse momentaneamente perturbada pela incompreensdao ou pela
desidia.’

* MUMFORD, op. cit., p. 14.
* MUMFORD, op. cit., p. 15.
> MUMFORD, op. cit., p. 16.
® MUMFORD, op. cit., p. 22.
" MUMFORD, op. cit., p. 27.
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Mumford®, afirma que embora se date a cidade fisica a partir das Gltimas fases
da cultura neolitica, entende que o aparecimento real da cidade aconteceu como
resultado de uma unido mais distante entre os componentes paleoliticos e neoliticos.

O meio natural era aquela fase da histdria na que 0 homem escolhia da natureza
aquilo que considerava fundamental ao exercicio da vida e valorizava diferentemente
essas condicOes naturais, as quais, sem grande modificacdo, constituiam a base material
da existéncia do grupo.’

Por seu turno, Ribeiro'® afirma que a cidade espelha a obra humana. Ela é
resultado da interacdo social, do conhecimento de técnicas que permitem a manipulagdo
de recursos naturais e da cultura em suas diversas manifestacdes. Ela é o resultado dessa
teia de relagcdes humanas.

E evidente, que a natureza é ponto de partida, do processo de producéo espacial.
A relacdo homem-natureza mediada pelo processo de trabalho produz um espaco que
adquire, ao longo da histdria, uma dimenséo social, do produzido socialmente, de um
determinado modo, para suprir necessidades especificas, visando objetivos concretos. E
0 processo historico que toma a natureza de meio de producdo, em produto do trabalho,
do mesmo modo que a histéria produz o homem?'.

No que se refere a determinacdo pela cidade, do papel do campo na economia
capitalista, ha que se destacar a eliminacdo da producdo de subsisténcia no campo,
através da especializacdo das unidades produtivas. Esta industrializacdo do campo é
possivel justamente pelo aumento da produtividade, pela ampliacdo da capacidade de
producdo agricola, através da absorcdo de formas de producdo da industria pelo campo,
concentracdo dos meios de producao, especializacdo da producdo e mecanizagdo. Estes
mecanismos acentuam a articulacdo entre a cidade e o campo, transformando o rural em
espaco altamente dependente do urbano, inclusive porque ha um aumento do consumo
da producéo e dos servicos da cidade pelos moradores do campo. Esta articulacdo acen-

tuada coloca em davida a propria distincéo entre a cidade e o campo™.

¥ MUMFORD, op. cit., p. 28.

¥ SANTOS, Milton. A Urbanizacdo Brasileira. 5 ed. Sdo Paulo: EDUSP, 2005. p. 37.

19 RIBEIRO, Wagner Costa. Cidades ou sociedades sustentaveis? In: Urbanizacdo e mundializagéo:
estudos sobre a metrépole. Org. Ana Fani Alessandri Carlos; Carles Carreras. Sdo Paulo: Contexto, 2005,
p. 63.

I CARLOS, Ana Fani Alessandri. A cidade. 8 ed. S&o Paulo: Contexto, 2005. p. 52.

12 SPOSITO, Maria Encarnacio Beltréo. Capitalismo e Urbanizacdo. 15 ed. Sdo Paulo: Contexto, 2005.
p. 65
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Cabe reconhecer que a cidade ndo € uma entidade com vida propria,
independente e separada do territorio sobre o qual se levanta. Pelo contrario, insere-se
nele como em um tecido coerente cuja estruturacdo e funcionamento resultam
inseparaveis da cidade moderna®®.

O objeto do urbanismo amplia-se, desse modo, até incluir ndo somente a cidade,
mas todo o territdrio, tanto o setor urbano como o rural. Assim, o urbanismo apresenta-
se como a ciéncia do estabelecimento humano, preocupando-se substancialmente com a
racional sistematizacdo do territério, como pressuposto essencial e inderrogavel de uma
convivéncia sd e ordenada dos grupos de individuos, que nele transcorre sua prépria
existéncia. Ou, em outras palavras, o urbanismo objetiva a organizacdo dos espacos
habitaveis visando & realizacéo da qualidade de vida humana™.

E um dos instrumentos para assegurar uma sadia qualidade de vida através de

uma cidade sustentavel é o Estudo de Impacto de Vizinhanga que seréa tratado as seguir.
2 Estudo de Impacto de Vizinhanga

O Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV)™ teve origem na primeira versdo do
Projeto de Lei de Desenvolvimento Urbano, compilado pelo entdo Conselho Nacional
de Desenvolvimento Urbano - CNDU, cujo texto original, nunca foi aprovado, € datado
do final da década de setenta em pleno regime militar. O Projeto surgiu em um
momento de crise urbana, em razéo das disfuncgdes espaciais, da segregacao social do
espaco e da especulacdo imobiliaria, quando as praticas de participacdo popular, em
ascensdao com o fim da ditadura, deram origem aos "movimentos sociais urbanos”, que

clamavam por mudangas estruturais.

¥ SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 4 ed. S&o Paulo: Malheiros, 2006. p. 31.

¥ SILVA, op. cit., p. 31.

> 0 nome é claramente importado das metodologias de impactos ambientais, afirmadas por Estudos de
Impactos Ambientais e seu respectivo Relatério de Impactos Ambientais que vem se afirmando pouco a
pouco, na rotina dos licenciamentos urbanos nas cidades brasileiras de médio e grande portes, se impondo
paralelamente a legislacdo urbanistica." SOUZA, Maria Julieta Nunes de. Novos Instrumentos de
Reforma Urbana: Possibilidades do Relatério de Impacto de Vizinhaga. 2° Congresso de Direito
Urbanistico. Publicado em seus Anais. p. 479-502.
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A década de 1980 foi também inspiradora para a criacdo de entidades e
movimentos ecoldgicos, muitos desses associados as lutas na defesa de espacos
territoriais especialmente protegidos. Mas, sem ddvida, as associacdes de moradores e
0s movimentos de bairros representaram a maturidade da organizacdo social na
reivindicacdo de melhoria na qualidade de vida urbana e varios movimentos ecoldgicos
tiveram origem nas mobilizacdes de moradores na defesa de suas areas de vizinhangca,
contra empreendimentos impactantes e pela criagdo de parques e espacos de lazer'’.

Durante o processo de consolidagédo da Constituicdo de 1988, um movimento
multi-setorial e de alcance nacional lutou para incluir no texto constitucional
instrumentos que levassem a instauragdo da funcdo social da cidade e da propriedade no
processo da constituicdo das cidades. Contudo, para a implementacdo dos principios e
instrumentos enunciados na Carta Constitucional de 1988, havia a necessidade de
elaboracdo de legislagdo complementar'®, a fim de regulamentar estes enunciados. Além
disso, era necessario, ainda, a elaboracdo e aprovacdo de planos diretores pelos
Municipios com mais de vinte mil habitantes™.

Dessa forma, o Estudo de Impacto de Vizinhanca tem por finalidade avaliar os
impactos urbanisticos de determinado empreendimento ou atividade sobre a delimitacdo
espacial do seu entorno e sobre a cidade como um todo, tendo em vista a analise de
quesitos tais quais como o adensamento populacional, equipamentos urbanos e
comunitarios, uso e ocupacdo do solo, valorizagdo imobiliaria, geracdo de trafego e
demanda por transporte publico, ventilagdo e iluminacgdo, paisagem urbana e patriménio

natural e cultural. E o que determina o art. 37 do Estatuto da Cidade®. Portanto, como a

1 Os movimentos em defesa da reforma urbana ganharam expressio nacional durante a década de 1980
de tal forma que, durante o processo constituinte, conseguiram assegurar a aprovacdo do capitulo da
politica urbana da atual Constituicdo, cujos principais fundamentos encontravam ressonancia no texto do
Projeto de Lei de Desenvolvimento Urbano. Afinal, os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal
consagraram uma gama de instrumentos orientadores de intervengdes governamentais, construidos na
dire¢do de uma gestdo urbana democrética, destacandose, entre eles, o Estudo de Impacto de Vizinhanca.
In: ** ROCCO, Rogério. Estudo de Impacto de Vizinhanca: instrumentos de garantia do direito as cidades
sustentaveis. Rio de Janeiro: Lumen Jaris, 2006. p. 30.

" ROCCO, Rogério. Estudo de Impacto de Vizinhanca: instrumentos de garantia do direito as cidades
sustentaveis. Rio de Janeiro: Lumen Jdris, 2006. p. 28.

8 Com a promulgacdo da Carta Magna, teve inicio um longo periodo de articulacdes, negociacdes e
acordos sobre o texto do Projeto de Lei Complementar ao Capitulo da Politica Urbana da Constituicdo
Federal (PL n° 5.788/90), denominado Estatuto da Cidade, cujo texto foi finalmente aprovado em julho de
2001 e tornou-se vigente a partir de 10 de outubro do mesmo ano. In: ROCCO, op. cit., p. 34.

¥ ROCCO, op. cit., p. 31-32.

20 Art. 37. O EIV serd executado de forma a contemplar os efeitos positivos e negativos do
empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida da populacdo residente na area e suas
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Constituicdo Federal dispde, nos termos do § 1°, do art. 24?!, temos na relagio formada
pelo art. 37 do Estatuto da Cidade o conteddo minimo para a formagdo das normas
municipais relacionadas ao Estudo de Impacto de Vizinhanca.

Resta que seja o instrumento em tela, preenchido com mecanismos capazes de
explorar toda a sua potencialidade e torna-lo eficaz na regulacdo da ocupacdo do solo
urbano no Brasil, na qualidade de instrumento de controle social para a segurancga da
sustentabilidade local.

O EIV pode ser definido como documento técnico a ser exigido, com base em lei
municipal, para a concessdo de licencas e autorizagcdes de construgdo, ampliacdo ou
funcionamento de empreendimentos ou atividades que possam afetar a qualidade de
vida da populacéo residente na area ou nas proximidades. E mais um dos instrumentos
trazidos pelo Estatuto da Cidade que permitem a tomada de medias preventivas pelo
ente estatal a fim de evitar o desequilibrio no crescimento urbano e garantir condicoes
de minimas de ocupacdo dos espacos habitaveis®.

A sua funcdo fiscalizatoria, de prevencao e precaucado € caracteristica marcante e
que garante a avaliacdo das obras e das atividades que possam, potencialmente, causar
dano ao meio ambiente. Funda-se na nova ordem social trazida pela Constituicdo
Federal de 1988, na qual a propriedade individual e absoluta cede espaco, estando
submetida a restricGes administrativas e ao atendimento da sua funcao social, bem como
outros valores e garantias assegurados a coletividade. Tem como finalidade instruir e
assegurar ao Poder Publico acerca da capacidade do meio urbano para comportar

determinado empreendimento. Visa adequar o empreendimento ao meio ao qual ele fara

proximidades, incluindo a analise, no minimo, das seguintes questdes:

I - adensamento populacional;

Il - equipamentos urbanos e comunitéarios;

111 - uso e ocupacdo do solo;

IV - valorizagdo imobiliéria;

V - geracdo de trafego e demanda por transporte publico;

VI - ventilagdo e iluminacéo; e

VII - paisagem urbana e patriménio natural e cultural.

21 Art. 24. Compete & Unido, aos Estados e ao Distrito Federal legislar concorrentemente sobre: (...) § 1° -
No ambito da legislacdo concorrente, a competéncia da Unido limitar-se-a a estabelecer normas gerais.

22 Diferentemente do que esta disposto no Estudo de Impacto Ambiental, o Estudo de Impacto de
Vizinhanca necessita do estabelecimento de regras para sua aplicacdo em ambito local. Isto é, a norma
geral determinou a competéncia privativa para o Poder Piblico municipal dispor sobre sua exigéncia para
empreendimentos e atividades potencialmente causadores de significativa alteracdo da ordem urbanistica,
excluindo a possibilidade de que o referido estudo seja exigido por érgaos estaduais ou federais. In:
ROCCO, op. cit., p. 42.

2 SOARES, Lucéia Martins. In: DALLARI, Adilson Abreu; FERRAZ, Sérgio (Coord.). Estatuto da
Cidade. Comentérios a Lei Federal 10.257/ 2001. Sao Paulo: Malheiros, 2002.
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parte®*.

Com efeito, o EIV expressa grande potencial para a "negociacdo urbana”, entre o
poder publico e os interesses privados, sobretudo os da populacdo, que passam a contar
com um instrumento legal que contém uma base de informagdes mais solidas,
quantificadas, localizadas e passiveis de controle dos gastos publicos viabilizadores da
implantacdo de certas atividades. Informacg6es claras, uma velha reivindicacdo de
movimentos populares, precisam ser garantidas nos Relatérios de Impacto de

Vizinhanca (RIV); pois representam importante instrumento de pressio®.

Presume-se que a explicitagdo dos impactos relativos a certa
atividade/edificacdo ou uso em certo local, assim como as obras adaptativas
mitigadoras que acarretam possam servir para outros licencia mentos
realizados no mesmo local. Explicitando as condi¢cdes sempre ocultas e
inacessiveis ao conhecimento publico, podem tornar conhecidos os proble-
mas de certas areas apoiando a construcdo de pautas reivindicatorias para 0s
moradores®.

Na esteira das relacGes privadas, com fundamento nos direitos de vizinhanga
expressos desde o Codigo Civil de 1916, o impacto de vizinhanca diria respeito ao mau
uso da propriedade vizinha e seus consequentes reflexos a incolumidade fisico-psiquica

das pessoas vizinhas, individualmente consideradas:

0 que se verifica, em se tratando de uso nocivo ao desfrute do bem
imdvel em vizinhanga, €, rente aos fatos, um uso de efeitos lesivos, imediata
ou mediatamente, ao s0ssego, a seguranca - pessoal ou material e a salide dos
vizinhos.

E que esses bens tutelados juridicamente, ligam-se ao préprio
desfrute do bem imovel. Assim é que se do uso da propriedade vizinha
advém nocividade intoleravel, objetivamente, a fruicdo do terreno, esse uso,
que é nocivo ao desfrute do imével, ofende a seguranca material do vizinho,
vale dizer, a seguranga de seu bem. Se ndo ofende a seguranga do bem
imovel, lesa, porque dele quer usar o que lhe tem poder fético, o sossego do
vizinho, o que néo pré-exclui a nocividade & propria saide humana, como se
0 que atingiu o terreno foi substancia quimica altamente perigosa.

S6 se haverd aludir, pois, ao uso nocivo da propriedade ao desfrute
do imovel, nas hipoteses em que a pessoa que tem sobre ele poder fatico se
vé prejudicada no exercicio do uso normal, no exercicio do uso
ordinariamente verificado no espaco-tempo social da vizinhanca especifica.

* HUMBERT, Georges Louis Hage. O estudo de impacto de vizinhanca como instrumento de protecio
ao meio ambiente cultural. Férum de Direito Urbano e Ambiental — FDUA. Belo Horizonte, ano 5, n. 27,
maio/jun. 2006. p. 3324.

% ROCCO, op. cit., p. 44.

%6 ROCCO, op. cit., p. 44-45.
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Ou na possibilidade do exercicio desse uso?’.

Ha a possibilidade de, dentro de uma mesma cidade, elaboracdo de critérios
diferenciados para cada regido. O préprio art. 37 do Estatuto da Cidade afirma que o
EIV, ao ser levado a efeito, deverd considerar a qualidade de vida da populagdo
residente na area e suas proximidades, e sabendo-se que, nos grandes centros urbanos,
cada localidade possui caracteristicas peculiares, € razoavel que a Lei defina quais 0s
empreendimentos que dependerdo de EIV para obter as licencas ou autorizacdes
necessarias mediante critérios diferenciados para cada regido, em consonancia com suas
particularidades, atingindo, assim, os fins almejados pela norma®.

Cumpre ressaltar que, para efeito das relagbes individuais derivadas dos
conflitos de vizinhanca, o termo vizinhanca vai além da nocdo de propriedades
confinantes. Ele se estende aqueles vizinhos que, mesmo afastados, se sentem
prejudicados no sossego, na seguranca e na satide?.

Portanto, por impacto de vizinhanca podemos entender as diversas alteracdes de
um ambiente especificado, mas dindmico — que ira variar de dimensao de acordo com o
alcance da atividade impactante — e que comprometam ndo mais apenas 0s usos das
propriedades vizinhas, mas também, e acima de tudo, o direito & cidade sustentavel® -
pensado como um direito transgeracional, que deve ser assegurado na perspectiva da
garantia de qualidade de vida para as atuais e futuras geragdes®’.

Entretanto, a concepcdo de vizinhanga e, naturalmente, de impacto de
vizinhanga, ainda encontra-se, para muitos, limitada aos imoveis lindeiros. Nada
incomum, afinal por décadas esse conceito prevaleceu, sendo que na atualidade é de
fundamental magnitude que se compreenda os novos paradigmas que envolvem a
temética As relacbes de vizinhanca, portanto, ndo podem ser resumidas apenas quanto

aos aspectos de moradia, circulacdo, paisagem e infra-estrutura pablica. A economia

T ALVES. Vilson Rodrigues. Uso Nocivo da Propriedade. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 1992, p.
327.

® HUMBERT, op. cit., p. 3324.

» ROCCO, op. cit., p. 112.

%0 Como instrumento de promocéo das cidades sustentaveis e do equilibrio ambiental, a Politica Urbana
utiliza-se do Estudo Prévio de Impacto Ambiental (EIA), e do Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca
(EIV); haja vista que, diante de seu carater preventivo, colocam-se como disciplinadores das agdes
humanas, com vistas a assegurar a cidade como um ambiente socialmente justo, economicamente viavel e
ecologicamente equilibrado. In: ROCCO, op. cit., p. 114.

%1 ROCCO, op. cit., p. 114.
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local tambeém é impactada de forma positiva ou negativa pelas novas intervencdes e,
nesse sentido, deve estar presente na avaliacéo®.

Ademais, sabemos que diversos fatores podem prejudicar 0 meio ambiente
cultural, obstando a sua adequada e desembaracgada utilizagdo pelos cidaddos. Neste
sentido, pela sua caracteristica de planejamento prévio e eminentemente técnico, o EIV
podera diagnosticar efeitos danosos que ultrapassem o sistema viario, tais como varia-
veis ambientais, paisagisticas, sociais e econdmicas™.

Funcionard, ainda, como freio a cultura da demoli¢do, protegendo, assim, a
identidade de um povo, ao verificar a existéncia de construcdes, vias; logradouros e
pracas que fazem parte da cultura local secular e que ndo podem ser afetados pela
insercdo de novos empreendimentos™*.

As consequiéncias de um empreendimento que abalem o meio ambiente cultural
conseqiiéncia é o afastamento social do individuo que deixaria a coletividade para
privacidade/individualismo, gerando uma vida publica esvaziada, afastada do conceito
de cidade que, em decorréncia passa ser sindnimo de exclusdo, violéncia e
marginalidade®.

Portanto, é pressuposto o equilibrio entre os processos naturais, inclusive a
cidade, estende-se a “visdo da urbanizacdo como um ecossistema humano interligado
aos ecossistemas naturais, dos quais depende e com os quais interage”*°.

O estudo de impacto de vizinhanca pode estimular a participacdo social na
gestdo das cidades e na construgdo dos conceitos de sustentabilidade e de ordem
urbanistica, pois o Poder publico e os setores econdmicos ja participam intensamente da

vida politica das cidades, atuando na defesa de seus interesses e de seus pares>".
3 O desafio da sustentabilidade na urbanizacéo

A preocupacdo com o desenvolvimento sustentavel representa a possibilidade de

garantir, mudancas sociopoliticas que ndo comprometam o meio ambiente e sistemas

%2 ROCCO, op. cit., p. 114 e 127.

¥ HUMBERT, op. cit., p. 3325.

* HUMBERT, op. cit., p. 3325.

% HUMBERT, op. cit., p. 3325.

% FRANCO, Maria de Assuncao Ribeiro. Desenho Ambiental. S&o Paulo: Annablume, 1997, p. 99.
¥ ROCCO, op. cit., p. 152.
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sociais que sustentam as comunidades. E cada vez mais evidente a complexidade desse
processo de transformacgdo de um cenario urbano crescentemente ameacado e também
diretamente afetado por riscos sociambientais™.

A proposi¢do central no discurso da sustentabilidade é a busca de eficiéncia na
utilizacdo dos recursos do planeta. Adotando-se o ponto de vista de uma razdo prética
utilitaria, a l6gica da eficiéncia®® insere 0 homem em processos culturais de adaptacéo
entre meios e fins. Mas a preservacdo dos recursos naturais de que populacgdes futuras
poderdo se beneficiar é também apresentada como procedimento portador de justica

intergeracional®.

Esse conceito tomou-se referéncia para numerosos trabalhos e
interesses 0s mais diversos. Se, de um lado, existem os que acreditam que 0
planeta em que vivemos é um sistema Gnico que sofre conseqiiéncias a cada
alteragdo de um de seus componentes, de outro, estdo os que acreditam que o
modelo hegemdnico pode ser ajustado a sustentabilidade. Esse é o debate:
manter as condi¢des que permitam a reproducdo da vida humana no planeta,
ou manter o sistema, buscando sua sustentabilidade. O primeiro grupo tem
em James Lovelock (1989) seu representante maior, que pensa a Terra como
um sistema holistico. J& 0 segundo grupo possui representantes espalhados
por todo o planeta. Sdo aqueles que buscam tecnologias alternativas e néo
impactantes sem questionar o padrdo de producdo vigente. Apesar da adocéo
do conceito de desenvolvimento sustentvel em atividades de planejamento,
inclusive do turismo ecoldgico, ele ndo é entendido de maneira consensual*’.

Outra vertente do discurso da auto-suficiéncia dirige-se contra os propdésitos de
livre-comércio. A crescente globalizacdo da economia, através da elevagdo dos graus de
abertura comercial, tenderia a estimular os mecanismos da competitividade espuria -
baixos salarios e sobreexploracdo do meio ambiente®. A erosdo das fronteiras nacionais

levaria, por outro lado, ao enfraquecimento dos Estados nacionais, atores potenciais

% JACOBI, Pedro. Impactos Socioambientais Urbanos — do risco & busca de sustentabilidade. In:
Impactos Socioambientais Urbanos. Org. Francisco Mendonga. Curitiba: UFPR, 2004. p. 170

% Na busca de satisfagdo de interesses particulares, destaca-se como processo dominante a economia de
meios para atingir os fins estabelecidos. A alocacdo eficiente dos recursos é aquela que respeitaria as
preferéncias dos consumidores ponderadas pela capacidade individual de pagamento. Seu ambiente
institucional é o mercado competitivo onde vigorariam precos relativos determinados pela oferta e pela
demanda. In: ACSELRAD, Henri. Sentidos da Sustentabilidade Urbana. In: A duracdo das cidades:
sustentabilidade e risco nas politicas urbanas. Org. __ , Henri. Rio de Janeiro: DP&A, 2001, p. 31.

0 ACSELRAD, Henri. Sentidos da Sustentabilidade Urbana. In: A duragéo das cidades: sustentabilidade
e risco nas politicas urbanas. Org. ____, Henri. Rio de Janeiro: DP&A, 2001. p. 31-35.

* RIBEIRO, op. cit., p. 62.

* ACSELRAD, op. cit., 35
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estratégicos na implementacdo de politicas ambientais domésticas e na execucao dos

acordos internacionais de protecdo da ecologia global®.

A associacdo da nocdo de sustentabilidade com o debate sobre
desenvolvimento das cidades tem origem nas rearticulagbes politicas pelas
quais um certo nimero de atores envolvidos na producéo do espaco urbano
procuram dar legitimidade as suas perspectivas, evidenciando a
compatibilidade das mesmas com os propésitos de dar durabilidade ao
desenvolvimento, em acordo com os principios da Agenda 21, resultante da
Conferéncia da ONU sobre Desenvolvimento e Meio Ambiente. Ao mesmo
tempo em que verificamos uma "ambientalizacdo" do debate sobre politicas
urbanas, observamos também um movimento de sentido oposto, com a
entrada crescente das questdes urbanas no debate ambiental, seja por
iniciativa de atores sociais da cidade que incorporam a tematica do meio
ambiente, sob o argumento da substancial concentracdo populacional nas
metropoles, seja pela prépria trajetria de urbanizacdo crescente da carteira
ambiental dos projetos do Banco Mundial*.

No mesmo sentido lembra Sanches® que as representaces tecno-materiais da
problemética urbana formam um co6digo que responde a um determinado ideério
relacionado a nocdo de sustentabilidade. Como construcdo social, entretanto, um codigo
com aparéncia cristalizada e presenca midiatica em imagens e discursos impde-se como
legitimo e condiciona um conjunto de a¢des voltadas para a adaptacdo das cidades aos
tempos e espacos da globalizacéo.

A autora®® afirma que um certo nimero de governos locais vem investindo
expressivos recursos em projetos de revitalizacdo de areas, em operacgdes urbanisticas de
renovacdo ambiental ou em obras de arquitetura espetacular, instrumentais na
construcdo da imagem de cidade que estd se renovando dentro de um projeto de
"desenvolvimento sustentavel”. Sdo as vitrines*’ que revelam pontos luminosos da

cidade, muitas vezes construidos especialmente para tal fim.

* ACSELRAD, op. cit., 35 apud, DALY, h. Adi6s al Banco Mundial. Ecologia Politica. N. 7, Barcelona,
maio, 1994,

* ACSELRAD, op. cit., p. 36-37.

* SANCHEZ, Fernanda. A (in)sustentabilidade das cidades vitrines. In: A duracdo das cidades:
sustentabilidade e risco nas politicas urbanas. Org. ACSELRAD, Henri. Rio de Janeiro: DP&A, 2001. p.
161.

*® SANCHEZ, op. cit., p. 162.

" Alguns casos parecem referenciais desse urbanismo que se pretende irradiador da modernizagdo desta
virada de século, pautada em parametros globais: a revitalizacdo da area portuaria em Buenos Aires com
0 projeto “Puerto Madero" que transformou os antigos galpdes num complexo gastrondmico e turistico
internacional, as operacBes urbano-ambientais que convergem para a construcdo da "Barcelona-cidade
sustentavel”, sintese que acompanha a organizagdo do Forum Universal Barcelona 2004 ou a construcéo
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Neste sentido, e em primeiro lugar, deve-se enfatizar os efeitos da
internacionalizacdo do mercado e do consumo; inclusive do mercado do solo urbano
que tradicionalmente se havia mantido no ambito local ou regional ou, como maximo,
nacional, no caso das capitais e das grandes cidades, e hoje se ampliou a um mercado
global. As contradicGes entre o local e o global aparecem assim como um dos temas de
estudo mais relevantes nas grandes metrépoles e na maior parte das cidades e territorios,
levando a necessidade de investigacdo das estratégias das companhias imobiliarias
internacionais e da concorréncia entre cidades, com temas-chave como as bases teoricas
do chamado modelo Barcelona, que deve ser discutido com rigor em sua criagdo e em
suas aplicacdes tio diversas*.

As cidades contemporaneas sao intensivas no uso de energia. Ela é empregada
para aquecer e resfriar ambientes, para o transporte de pessoas, para a iluminagdo
plblica, para a producéo industrial e na rede de servicos™®.

Na perspectiva da eficiéncia especificamente material, a cidade sustentavel sera
aquela que, para uma mesma oferta de servigos, minimiza o consumo de energia fossil e
de ouros recursos materiais, explorando ao maximo os fluxos locais, satisfazendo o
critério de conservacdo de estoques e de reducdo do volume de rejeitos®. Vigora aqui
uma representacdo técnico-material da cidade como uma matriz composta por um vetor
de consumo de espaco, energia e matérias-primas e um vetor de producéo de rejeitos. A
leitura da cidade como um sistema termodinamico aberto identificara no urbano o locus
privilegiado da producdo crescente de entropia, emblema da irreprodutibilidade
ilimitada do processo de crescimento econdmico-material. A insustentabilidade® urbana

é, nessa perspectiva, uma expressao social irreversibilidade termodinamica®.

do museu Guggenheim Bilbao, também na Espanha, icone da mais recente reestrururagdo urbana. In:
SANCHEZ, op. cit., p. 162.

*8 CARRERAS, Carles. Da cidade industrial & cidade dos consumidores: reflexdes teéricas para debater.
In: Urbanizacdo e mundializagdo: estudos sobre a metrépole. Org. Ana Fani Alessandri Carlos; Carles
Carreras. Sdo Paulo: Contexto, 2005, p. 27.

* RIBEIRO, op. cit., p. 64.

%0 ACSELRAD, op. cit., p. 38, apud, DELEAGE, J. P. L’Avenir des Villes. Ecologie Politique. n. 13,
Paris, Printemps, 1995, p. 31-36.

>L A partir de uma leitura da cidade como lugar por exceléncia da perda de capacidade de transformacao
de energia em trabalho, caberia ao planejamento urbano minimizar a degradagéo energética e desacelerar
a trajetoria da irreversibilidade. Tal representacdo das cidades aponta para novos modelos técnicos do
urbano. Fundados na racionalidade econémica aplicada aos fluxos de matéria-energia. Para se reduzir o
impacto entropico das praticas urbanas, caberia assim adotar tecnologias poupadoras de espago, matéria e
energia e voltadas para a reciclagem de materiais. A idéia de eficiéncia eco-energética pretende
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A nocao de sustentabilidade implica em uma interrelacdo necessaria entre justica
social, qualidade de vida, equilibrio ambiental e a necessidade de desenvolvimento
como tendo uma capacidade de suporte, e também a reducdo de impactos ambientais®®.

A concepcdo de sustentabilidade como trajetdria progressiva rumo a eficiéncia
eco-energética € normalmente acompanhada da constituicdo de uma base social de
apoio a projetos de mudanca técnica urbana, pela via da "educacdo ambiental”, da
disseminacdo de uma "consciéncia ecoldgica”, de projetos comunitarios de reciclagem
ou pelo engendramento de uma "economia da reciclagem”. A recusa do antagonismo
entre o meio ambiente e a economia fara também da busca da sustentabilidade urbana a
ocasido de fazer valer a poténcia simbélica do mercado como instancia de regulacdo das
cidades. Pois se o futuro é, no pensamento hegemonico, o da plena vigéncia das
instituicdes mercantis, dirigir as cidades para um futuro sustentavel significa promover
a produtividade urbana e fortalecer as vantagens competitiva™.

A atividade industrial precisa de &4gua em larga escala®. N&o por acaso, o
consumo de agua € maior em paises urbanizados. E que além da producdo, ela é
empregada na limpeza de logradouros e espacos publicos, no abastecimento humano,
em atividades de lazer e esportivas. Porém, ocorre muita perda de dgua em cidades em
meio a dutos precarios e sem manutencdo. Estima-se que cerca de 20% da agua coletada
e tratada se perdem por vazamentos ou roubo de &gua, dificultando ainda mais a oferta
desse recurso vital & populacio urbana®.

Assim, o processo de urbanizacdo realiza-se como processo de reproducdo da
cidade e da vida na cidade que hoje, sob o signo da mundializagéo, revela profundas
contradicGes. Neste momento, a producdo da cidade aparece como necessidade da

reproducdo do capital financeiro e, nesta exigéncia, a produgdo de "um novo espaco".

consequentemente estender o campo de vigéncia da racionalidade econémica. In: ACSELRAD, op. cit., p.
39.

52 ACSELRAD, op. cit., p. 38.

5% JACOBI, op. cit., p. 179.

* ACSELRAD, op. cit., p. 40.

% A falta de agua de qualidade é um fator que vai mobilizar muitos esforcos no século XX. Afinal, a 4gua
deve estar proxima aos USUArios para que possa ser consumida com caracteristicas adequadas ao consumo
humano. E caro tratar 4gua. Ao mesmo tempo, na década de 1990 houve o estimulo de organismos
internacionais, como a Organizagcdo Mundial do Comércio e, em especial, do Banco Mundial, para a
privatizacdo dos servicos de agua, Os senhores da agua, como passaram a ser chamados os principais
grupos internacionais que atuam nesse setor, auferem ganhos elevados comercializando um recurso vital a
existéncia humana que simplesmente ocorre na natureza. In: RIBEIRO, op. cit., p. 66.

% RIBEIRO, op. cit., p. 64.
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Trata-se de um momento em que a ldgica do capital industrial é redefinida, produz-se
um deslocamento, no espago, dos estabelecimentos industriais sem que essa
desconcentracdo traga, consigo a descentralizacdo do capital. O deslocamento da
indUstria redefine a producdo agora apoiada no crescimento dos servigos, comandadas
pelo capital financeiro. Este processo de transformagéo redefine a fluidez, estendendo a
centralidade dentro da metropole, articulando pélos diferenciados, com uma nova
concentracdo das atividades de comércio, servicos e de lazer, fruto da mobilidade do
capital que migra de um setor a outro da economia em funcdo das necessidades da
reproducdo, redefinindo a producéo do espago metropolitano®”.

Assevera Carlos®, no que se refere a metrépole:

podemos afirmar que o processo de reproducdo do espaco da
metrépole, no contexto, mais amplo do processo de urbanizagdo, a) marca a
desconcentracdo do setor produtivo e a acentuacdo da centralizacdo do capital
na metropole; bem como cria um outro contelido para o setor de servigos
(basicamente o que se desenvolve é o financeiro e de servigos sofisticados e,
com ele, uma série de outras atividades de apoio como aqueles de
informatica, servigos de telecomunicagdes); b) sinaliza um novo momento do
processo produtivo onde novos ramos da economia ganham importancia -
trata-se, particularmente, do que se chama de "nova economia” contemplando
o setor do turismo e lazer, bem como a redefini¢do de outros setores, como é
0 caso do comércio e dos servicos para atender ao crescimento dessas
atividades; ¢) o movimento de transformagdo do dinheiro em capital percorre
agora, preferencialmente, outros caminhos. A criacdo dos fundos de
investimento imobiliérios atesta, por exemplo, que o ciclo de realizagdo do
capital se desloca para novos setores da economia, reproduzindo os lugares
como condigdo de sua realizacdo; d) revela uma nova relacdo Estado-espago-
que aparece, por exemplo, através das politicas publicas que orientam os
investimentos em determinados setores e em determinadas &reas da
metrépole com a producdo de infra-estruturas e “reparcelamento” do solo
urbano através da realizagdo de operagdes urbanas e da chamada
requalificagdo de éareas - principalmente centrais através da realizagdo de
"parcerias" entre a prefeitura e os setores privados que acabam influenciando
e orientando essas politicas;

Portanto, o capital financeiro para realizar-se hoje, o faz através do espaco, isto
é, produzindo o espaco enquanto exigéncia da acumulacdo continuada sob novas
modalidades, articuladas ao plano mundial. Mas esse movimento se realiza

aprofundando contradi¢cbes; o0 processo de reprodugdo continuada do espago

> CARLOS, Ana Fani Alessandri. A reproducdo da cidade como “negécio”. In: Urbanizacdo e
mundializac&o: estudos sobre a metrépole. Org. Ana Fani Alessandri Carlos; Carles Carreras. Sao Paulo:
Contexto, 2005, p. 30.

%8 CARLOS, op. cit., p. 30.
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metropolitano coloca em questdo o plano do habitar decorrente das novas exigéncias da
reproducdo das fracGes de capital na metropole e de uma nova relacdo entre Estado-
espaco. Desse modo, o plano do local, figura como nivel importante do processo de
realizacdo da reproducdo social no conjunto do espaco mundial um movimento que
acompanha as modificacdes do processo de reproducdo do capital em suas novas
articulagdes com o plano politico™.

O consumo exagerado é insustentavel. E preciso revé-lo. E freqiiente afirmar-se
que a principal causa da crise de recursos naturais é o crescimento populacional. Ora,
ele tem diminuido, mesmo em paises de renda mais baixa. Quando se analisam aspectos
como disponibilidade hidrica, energética e a disposicdo final de residuos soélidos
urbanos, os problemas para edificar uma sociedade sustentavel ampliam-se®.

As grandes metropoles brasileiras vivem uma crise ambiental severa, como
resultado de praticas gerenciais inadequadas das autoridades locais, assim como a falta
de atencdo, omissdo, e a demora em colocar em pratica as a¢fes que reduziriam 0s
problemas crescentes, um deles € a reducdo de areas verdes que acarreta na
impermeabilizacéo do solo e consequentemente propicia enchentes®.

Jacobi salienta a importancia de uma educagdo ambiental participativa, no qual

todos os setores da sociedade podem se engajar na busca da sustentabilidade:

A problematica ambiental urbana representa por um lado, um tema
muito propicio para aprofundar em torno do restrito impacto das praticas de
resisténcia e de expressdo de demanda da populacéo das areas mais afetadas
pelos constantes e crescentes agravos ambientais. Por outro lado também
representa a possibilidade de abertura de estimulantes espagos para
implementar alternativas diversificadas de democracia participativa,
notadamente a garantia do acesso a informacdo e a consolidagdo de canais
abertos para uma participacao plural®.

Assim, o EIV vem, fortalecer a cidadania, ampliando a concepgéo de vizinhanga
dos meros limites lindeiros para uma vizinhanga publica e coletiva, concebida e
fundamentada no exercicio da responsabilidade cidadd pelos espagcos de moradia e
convivéncia. O vizinho tido como zelador ndo apenas de sua propriedade, mas de seu

bairro, de sua regido, da bela vista de sua janela, da presenca da luz solar, do espaco de

> CARLOS, op. cit., p. 32.
% RIBEIRO, op. cit., p. 66.
61 JACOBI, op. cit., p. 173.
62 JACOBI, op. cit., p. 181.
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lazer e convivéncia do seu local de moradia, ampliando, entretanto, a preocupagao com

sua regio de trabalho e solidarizando-se com o restante da cidade®.

CONSIDERACOES FINAIS

A importancia da preservacdo e da recuperacdo do meio ambiente tem
determinado a elaboragdo de legislacdo especifica sobre a matéria, que representa a
grande inquietagcdo com os impactos advindos de atividades potencialmente danosas ao
meio ambiente. Ja que a qualidade de vida nas cidades esta diretamente associada ao
controle das atividades nelas desenvolvidas.

Assim, sem planejar, ndo ha como evitar o crescimento urbano desorganizado e
preservar o meio ambiente. O EIV vem a ser um bom instrumento para proporcionar um
crescimento equilibrado e o desenvolvimento sustentavel das cidades, garantindo uma
vida mais saudavel para esta e para as futuras geracdes.

Para promover a sustentabilidade urbana é necessario que sejam tomadas
medidas para a protecdo do meio ambiente natural e urbano, de modo a garantir a
funcdo social ambiental da propriedade na cidade. Assim como incentivar atividades
econbmicas que facam uso dos recursos naturais de forma eficiente, resultando em
melhoria da qualidade de vida. Assegurando o direito das presentes e futuras geragoes
ao meio ambiente ecologicamente equilibrado.

Por fim, para buscar a sustentabilidade das cidades, ndo pode-se permitir a
devastacdo dos estoques de recursos naturais. Assim, mostra-se necessaria uma
(re)ordenacdo do espago urbano a partir de principios basicos sustentados no direito a
cidadania, na administracdo democréatica das cidades e na funcdo social destas e da
propriedade, junto com a adog¢do de mecanismos que incluam no minimo a manutencgéo

dos atuais estoques de recursos para as geracdes futuras.
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