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Resumo

O Estudo de Impacto de Vizinhanga surgiu como instrumento para identificagéo, avaliacéo e
analise de impactos ocorridos no meio urbano devidos a novas propostas de ocupacdo urbana.
Seu desenvolvimento deveria proporcionar ao poder publico a possibilidade de andlisar o
empreendimento em questdo, discutir seu licenciamento e as medidas mitigadoras e
compensatorias a serem aplicadas. No entanto, a experiéncia tem mostrado que os resultados,
na forma de estudos de impacto de vizinhanga, tém apresentado deficiéncias tanto no campo
da identificagdo dos impactos, como na sua avaliagdo, 0 que reduz a eficacia dos mesmos.
Nesse artigo tais deficiéncias so discutidas, a luz da historia, dos fundamentos, dos aspectos
legais que regem os EIV, buscando-se apontar as razdes para tais deficiéncias e propor
alternativas que tornem mais eficazes os estudos de impacto de vizinhanga.
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Abstract

Neighborhood Impact Study was created and has been used in Brazil to establishment,
evaluation and analysis of urban impacts due to new urban occupations. Its propositions and
development could permit city governments to analyze the proposed occupation and discuss
its construction or instalation permission and corrective actions to minimize its impacts.
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 article intends to identify reasons of those deficiencies and propose
alternatives for increase neighborhood impact studies efficacy.

K ey-wor ds: neighborhood impact, urban impacts, environmental laws.

INTRODUCAO

O termo Impacto de Vizinhanca foi criado para descrever um grupo especifico de
impactos ambientais que podem ocorrer em areas urbanas em conseguéncia da implantacéo e
operacdo de um determinado empreendimento e que se manifestam na area de influéncia de
tal empreendimento.

A necessidade de definir uma nova classe de impactos surgiu porque a legislacdo
ambiental brasileira que trata dos impactos ambientais limitou a obrigatoriedade de realizagéo
de Estudos de Impacto Ambiental e elaboracdo de Relatérios de Impacto Ambienta a
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empreendimentos urbanos de dimensdes significativas (grandes conjuntos habitacionais e
aeroportos, por exemplo), ou tipicos de areas rurais ou suburbanas (rodovias, ferrovias,
barragens, exploragcéo de bens minerais, entre outros).

Os impactos decorrentes de ocupagdes urbanas de menor expressdo espacial, mas que
representam alteracdes significativas nas condicdes do meio ambiente urbano (tais como
supermercados, shopping centers, grandes edificios comerciais ou residenciais), necessitavam
de aternativas apropriadas de caracterizacdo e andlise.

Como consequéncia da adocdo desse novo enfoque, surgiu a necessidade de
proposicdo de um mecanismo de andise dos impactos de vizinhangca. Ta mecanismo se
configurou na forma dos Estudos de Impacto de Vizinhanca.

O Estudo de Impacto de Vizinhanga compreende a identificacdo, valoracdo (se
possivel), e andlise dos impactos de vizinhanga previstos para uma determinada proposta de
ocupacao urbana.

Para tanto, devem conter a caracterizacdo do empreendimento, de sua area de
influéncia, os impactos esperados, e as medidas mitigadoras e compensatérias previstas. Os
resultados sdo apresentados em Relatorios de Impacto de Vizinhanga.

A andlise de relatérios de impacto de vizinhancga elaborados no passado e da legislacéo
gue disciplina sua realizacdo indicam que tais estudos consideram preferencialmente os
impactos urbanisticos e os impactos na infra-estrutura urbana previstos como decorréncia da
implantagdo do empreendimento.

Por outro lado, os impactos no meio fisico geramente ndo sdo considerados ou,
guando o sdo, se resumem as intervengdes no meio biolégico ou na paisagem natural.

No presente artigo se apresenta um resumo historico, as técnicas de avaliagdo de
impacto de vizinhanga, e se discute os tipos de impactos comumente negligenciados em
estudos de impacto de vizinhanga, contemplando as possiveis causas de tal fendmeno e as
decorréncias dessa atitude nos relatérios de impacto de vizinhanga e na protecdo do meio
ambiente.

S80 ainda propostas alternativas para que o tipo de negligéncia deixe de existir ou, ao
menos, segja reduzida, de forma a tornar os estudos de impacto de vizinhanga um instrumento
de gestdo ambiental Util também para a conservagdo do meio fisico.

LEGISLACAO EM IMPACTOS DE VIZINHANCA

A proposicdo do EIV (Estudo de Impacto de Vizinhanga) como instrumento de gestéo
ambiental urbana se deu no quaedro de necessidade de um mecanismo de avaiacdo de
impactos em condigdes particulares do meio urbano, porém também num contexto historico
de evolugdo das propostas de avaliacdo de impactos na legislacéo brasileira.

Sendo assim, cabe uma andlise histérica da legislacdo ambiental brasileira relacionada
ao tema. Tal andlise deve compreender aspectos historicos da legislacéo brasileira relacionada
a impactos ambientais em geral, a impactos de vizinhanca em particular, a evolucdo dos
métodos e técnicas de andlise, e englobar as tendéncias atuais e futuras.

HISTORICO DA LEGISLACAO DE IMPACTOS AMBIENTAIS

Apesar de ter suas bases histéricas em instrumentos legais de protecdo a flora e
recursos hidricos que datam, as vezes, da década de 1940, se pode afirma que a legislacdo
ambiental brasileira que trata de impactos ambientais teve seu desenvolvimento efetivo a
partir da década de 1980.

O estudo de impacto como critério para implantagdo de proposta de ocupacéo foi
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introduzido na legislacéo brasileira com a Lei 6.803/80 (BRASIL, 1980, p. 1) que trata de
diretrizes para o zoneamento industrial em é&reas criticas de poluicdo, especialmente no que
diz respeito a pdlos petroquimicos, cloroquimicos, carboquimicos, e instalacdes nucleares.

Com aLei 6.938/81 (BRASIL, 1981, p. 2), que dispdes sobre a Politica Nacional de
Meio Ambiente, o Estudo de Impacto Ambiental tem sua funcdes ampliadas, ao ser elevado a
categoria de instrumento da politica nacional do meio ambiente.

O avanco fundamental na ingtituicio do Estudo de Impacto Ambiental como
mecanismo de gestdo ambiental se deu com a Resolucdo CONAMA 01/86 (CONAMA, 1986,
p. 1) que estabeleceu “definicdes, as responsabilidades, os critérios bésicos e as diretrizes
gerais para 0 uso e implementagdo da Avaliacdo de Impacto Ambiental como um dos
instrumentos da Politica Naciona do Meio Ambiente”, a qual ndo sb define impacto
ambiental, como descreve os empreendimentos para 0s quais tais estudos sdo obrigatérios, e
0s mecanismos de realizagdo de tais estudos. A Resolugdo cria ainda os Relatorios de Impacto
Ambiental como expressao dos resultados dos Estudos de Impacto Ambiental.

A Resolucdo CONAMA 06/87 (CONAMA, 1987, p. 1) estabeleceu regras especiais
para o licenciamento ambiental de obras de grande porte relacionadas a geracéo de energia
elétrica, subordinando o licenciamento prévio de tais atividades a elaboracdo de estudos de
impacto ambiental.

Data também de 1987 a Resolucdo CONAMA 09/87 (CONAMA, 1990, p. 1) que
estabelece as diretrizes para a reaizacdo das audiéncias publicas previstas na Resolucéo
01/86, audiéncias estas que possibilitaram o acesso das comunidades interessadas aos estudos
de impacto ambiental. No entanto tal resolucéo so foi publicada no DOU em 1990.

Em 1988 é promulgada (em 5 de outubro) a nova constituicdo brasileira (BRASIL,
1988, p. 19-23) a qual define o meio ambiente como bem de uso comum do povo e estabel ece
0 poder publico como responsavel por “exigir, na forma da lei, para instalacdo de obra ou
atividade potencialmente causadora de degradacd do meio ambiente, estudo prévio de
impacto ambiental, a que se dara publicidade” dando nova forca aos estudos de impacto
ambiental.

Na sequéncia, praticamente todos as novas constituicdes dos estados brasileiros
fizeram constar em seus textos, condicdes especificas para a realizacéo de estudos de impacto
ambiental para propostas de ocupacdo do meio e de uso de recursos naturais.

Com o intuito de disciplinar as Leis 6902/81 e 6938/81, que tratam, respectivamente,
da criag30 de Estages EcolGgicas e Areas de Protegdo Ambiental, e da Politica Nacional do
Meio Ambiente, 0 Decreto 99274/90 (BRASIL, 1990, p. 1-2) propde o0 uso dos estudos de
impacto ambiental como fonte de informagdo para avaliacOes de alternativas técnicas em
projetos e planos publicos e privados, cuja atividade possa gerar degradacdo ambiental.

A partir do inicio da década de 90 houve grande desenvolvimento da legislacdo que
trata do tema, possibilitando o surgimento de instrumentos legais (especialmente resoluctes
do CONAMA) responsaveis pelo detalhamento das informagdes relacionadas a estudos de
impacto ambiental para os mais diversos ramos da atividade humana.

Tal legislacdo, no entanto, trata essencialmente de propostas de ocupacdo que
contemplam parcelas do terreno de dimensdes significativas ou cujas atividades (industrial,
geracdo de energia, e exploragdo de bens minerais) signifiguem evidente potencial de
degradacéo ambiental, pouco se aplicando as ocupagdes urbanas relativamente comuns (como
hospitais e estacdes rodoviérias, por exemplo), mas que representam alto potencial de geracéo
de impactos no meio urbano.

Pelas razbes expostas, ja ha mais de uma década os meios técnico e juridico, tanto do
poder publico como da iniciativa privada, tém se esfor¢ado para desenvolver mecanismos de
identificacdo e andlise de impactos em ambiente urbano Tal esforgo resultou na proposi¢éo do
Impacto de Vizinhanga como instrumento para sanar ou reduzir esta dificuldade.
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LEGISLACAO AMBIENTAL NA AREA MUNICIPAL

N&o é exagero afirmar que a legislacdo ambiental relativa a areas urbanas teve seu
desenvolvimento no Brasil quase todo baseado na adaptacéo de leis propostas anteriormente
para finalidades mais amplas.

Assim, a legisacdo ja existente relativa a protecdo dos recursos naturais tem sido
aplicada a éreas urbanas, sem as devidas consideragdes ou adaptagdes, trazendo muitas vezes
mai s problemas que vantagens.

Apesar de haver legislaco bastante antiga que ainda hoje é aplicada a areas urbanas
(leis de protecdo a mananciais, por exemplo) a primeira referéncia importante de legidacéo
relacionada a gestdo urbana é a Lei 6766/79 (BRASIL, 1979, p. 1-4) que trata do
parcelamento urbano.

Do ponto de vista das a¢cBes do municipio em defesa do meio ambiente, € importante a
Lei 7347/85 (SENADO FEDERAL, 2004, p. 1-2) que trata da acdo civil publica de
responsabilidade por danos causados a0 meio ambiente, posteriormente complementada pelo
Decreto 92302/86 (DIREITO AMBIENTAL, 20044, p. 1-2) que regulamentou o “Fundo para
Restituicéo de Bens Lesados’.

A congtituicdo de 1988 (BRASIL, 1988, p. 9) proporcionou aos municipios a
autonomia para legidar acerca de questdes urbanisticas e ambientais em sua esfera de
influéncia, ao reconhecer (art. 30) suas competéncias administrativa e legidativa.

No que diz respeito especificamente a competéncia do municipio quanto a legislacdo
ambiental a Constituicdo de 1988 confere ao poder municipal poderes para atuar na defesa do
meio ambiente urbano (art. 30, 144 e 182).

Tal principio é consagrado no Decreto 99274/90 (DIREITO AMBIENTAL, 2004b, p.
1) ao definir como “atribuicdo do poder publico, nos seus diferentes niveis de governo” as
atividades de fiscalizacdo, protecdo, controle, pesquisa, monitoramento e educacdo
relacionados a execucao da politica nacional do meio ambiente.

Ao remeter a matéria aos municipios, a constituicao federal estabelece a possibilidade
de ampliar a rede de influéncia do poder publico no cuidado com 0 meio ambiente o que €
muito positivo para a gestéo dos recursos naturais, no entanto, a responsabilidade por legislar
matérias ambientais ndo significou, na maioria dos municipios brasileiros, maior acance das
atividades de protecéo ambiental.

Assim, nos municipios de menor porte (esmagadora maioria no Brasil) a fata de
competéncia do poder publico (tanto na esfera legidativa como técnica) inviabiliza a
elaboracéo de leis eficazes na protecdo do meio ambiente.

Realidade oposta se da nas cidades de porte médio e, especialmente, nas metropoles
brasileiras, nas quais a legislacdo ambiental tem sido tratada, apesar de nem sempre resultar,
por fatores diversos, em qualidade de vida Um exemplo marcante disso € a legislacéo
ambiental de Sdo Paulo (CIDADE DE SAO PAULO, 2004).

A Lei 10257/2001 (BRASIL, 2001, p. 13), denominada Estatuto da Cidade, preserva a
competéncia do municipio quanto a legislacdo ambiental, porém dota os municipios de um
instrumento muito poderoso para a gestdo do territorio ao ingtituir o Estudo de Impacto de
Vizinhangca como mecanismo de gestdo ambiental, e descrever os principios basicos para sua
elaboragéo.

Para Schvarsberg (2004, p. 5-7) os avangos obtidos com o Estatuto da Cidade so foram
possiveis gracas aos principios de descentralizacdo das responsabilidades, funcdo social da
cidade e da propriedade e democratizagcdo da gestdo urbana contemplados na constituicéo de
1988.

Nesse sentido, o Estatuto da Cidade facilita a atuacdo do poder publico municipal
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como fiscalizador da legislagdo vigente, mas ndo o exime da necessidade de definir, segundo
as condigbes naturais e as aternativas de ocupacdo do espaco urbam, quais as condi¢cdes nas
quais tais estudos devem ser elaborados e quais os critérios de andlise em Estudos de |mpacto
de Vizinhanca.

IMPACTO DE VIZINHANCA — BREVE RESUMO HISTORICO

Pode-se considerar que a luta por uma legislagdo apropriada para a gestéo urbana tem
seu inicio com a apresentacéo da emenda popular da reforma urbana na Assembléa Nacional
Constituinte, o que resultou no capitulo da politica urbana da Constituicéo de 1988 (SAULE
JR., 2004, p. 1).

Td luta foi liderada pelo Forum Naciond de Reforma Urbana mesmo antes da
apresentacdo, no Senado Federal, do Projeto de Lel 5.788 de 1990, de autoria do falecido
senador Pompeu de Souza, que tinha por objetivo estabelecer, nos termos dos artigos 182 e
183 da Constituicdo Federal, as diretrizes gerais da Politica de Desenvolvimento Urbano
(BRAGA, 2000, p. 1).

Goldner (1996, p. 13) ja expressava a preocupacdo na eficiente caracterizacéo de
impactos decorrentes da construgao de shopping centers, especialmente no que diz respeito
aos impactos no sistema viarios.

Ribeiro (2000, p. 13-17) destaca as deficiéncias do estatuto no que tange a gestdo
urbana, do ponto de vista da questdo ambiental e do plangamento urbano.

Braga (2001, p. 114) destaca a inclusdo do Zoneamento Ambiental como instrumento
de plangamento municipal, ressaltando suas vantagens em relacdo aos zoneamentos
tradicionais de uso e ocupacéo do solo.

Lollo (2004, p. 19) discute as bases legais que tratam dos prejuizos a vizinhanga em
areas urbanas, destacando o fato que os empreendimentos e atividades ndo podem criar
situagdes que tornem insuficientes o atendimento das exigéncias minimas postas no § 5° do
artigo 2° da Lel 6.766, de 1979 (BRASIL, 1979, p. 1) tais como: escoamento de &guas
pluviais, iluminagdo publica, redes de esgoto sanitério e de abastecimento de &gua potavel, e
de energia elétricae domiciliar.

Ja no que diz respeito aos equipamentos comunitarios, de acordo com o § 2° do artigo
4° da Lel 6.766, de 1979, devem ser respeitados 0 acesso educagdo, cultura, salde, lazer e
similares.

Apesar de sua instituicdo com a Lei 10.257 de 2001 o Estudo de Impacto de
Vizinhanga j& existia, com diferentes nomes, como instrumento de gestdo ambiental urbana
em algumas cidades brasileiras.

Segundo Moreira (1997, p. 13-20) os Relatorios de Impacto de Vizinhanca foram
instituidos, em 1990, pela Lei Organica do Municipio de S&o Paulo, aqual, em seu artigo 159
afirmava que “Os projetos de implantagdo de obras ou equipamentos, de iniciativa publica ou
privada, que tenham, nos termos da lei, significativa repercussdo ambiental ou na infra-
estrutura urbana, deverdo vir acompanhados de relatério de impacto de vizinhanca'.

Ta Le foi posteriormente incorporada com a edicdo do Regulamento do Codigo de
Obras e Edificagdes (Decreto Municipal 32.329 de 23 de setembro de 1992) que entre outras
disposicdes regulamentou os “empreendimentos de significativo impacto ambiental e urbano”
(MOREIRA, 1997, p. 13-20).

Ainda segundo Moreira (1997, p. 13-20) O Decreto Municipal no 32.329/92 de Séo
Paulo, em seu item 4.E.1 considerava como Empreendimento de Significativo Impacto
Ambiental e Urbano: edificacdo residencia com &rea computével superior a 40.000n?, ou
edificacdo destinada a outro uso, com &rea computavel superior a20.000nt.

Em 1994, a selecdo dos empreendimentos de impacto passou a ser regida pelo artigo
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5° do Decreto 34.712/94, que definia como passiveis de realizagdo de estudos de impacto de
vizinhanca, além dos anteriormente definidos, os empreendimentos classificados como “Polo
Gerador de Trafego”, nos termos da Se¢éo 4.4, do Cadigo de Obras e Edificacdes de Obras e
Edificagbes do Municipio de Sdo Paulo e na Secdo 4.D do Decreto 32.329/92, tais como:

empreendimentos de educagdo ou prética de exercicio fisico ou esporte com mais de 2.500nT
computéveis, empreendimentos de salide ptiblica com mais de 7.500nf computéveis e demais
empreendimentos ndo residenciais com mais de 10.000nT computaveis (200 veiculos x 50nT
computéveis / veiculo) situados em qualquer regid do municipio ou com mais de 4.000n?
computaveis B0 veiculos x 50m2 computaveis / veiculo) em éreas Especiais de Tr&fego

definidas pelaLe 10.334 de 13 de julho de 1987 (MOREIRA, 1997, p. 13-20).

Santoro & Nunes (2003, p. 1) relatam o exemplo da Prefeitura Municipal de Porto
Alegre que em 1998 adotou um procedimento para a o controle da implantacdo de
empreendimentos que tenham &rea de venda igual ou superior a 2.000nf (Decreto Municipal
11.987/98), exigindo a elaboracdo de EIA/RIMA para tais empreendimentos e dando
condicdes a0 municipio para exigir medidas mitigadoras nos casos em que se fizesse
necessario.

A Secretaria do Plangiamento de Campo Grande, com base no “Guia de Diretrizes
Urbanisticas’ faz avaliacOes e verifica a necessidade de investimentos no sistema viério e de
infraestrutura urbana custeadas pelos proprietdrios do empreendimento em analise
(CYMBALISTA, 2001, p. 3).

Dentre os varios exemplos de legidacdo que adotaram o Estudo de Impacto de
Vizinhanca ou 0 Relatério de Impacto de Vizinhanga como instrumento de avaliacdo pode-se
destacar: a Lei 1869/98 do Distrito Federal, a Lei do Parcelamento do Solo de Criciima, os
Decretos 37.713/94 e 36.613/96 da Prefeitura de S&o Paulo, os planos diretores de Fortaleza,
Jodo Pessoa e Natal, aLe 2.050/2003 de Niterdi, e aLei de Protecdo ao Patrimonio Historico
e Cultural de Andpolis (LOLLO, 2004, p. 21-22).

As informagdes apresentadas ddo conta da preocupacdo existente no meio técnico (ha
cerca de uma década) com relacéo a forma e instrumentos de avaliacdo de impactos em areas
urbanas. Ta preocupagdo se concretizou na proposicao da Lei 10.257/2001.

EVOLUCAO DAS TECNICAS DE ANALISE E TENDENCIAS

Para Bitar (2001, p. 1-3) a preocupacdo com a falta de instrumentos de gestéo
especificos para areas urbanas existe ja de algum tempo. Dada tal preocupacdo, diversas
tentativas de propostas de avaliacdo de impactos em areas urbanas tém sido apresentadas.

Moreira (1992, p. 25) propfe ainda um roteiro basico para o Relatério de Impacto de
Vizinhanca que contempla: (1) caracterizacdo do empreendimento, (2) caracterizacdo da
vizinhanga, e (3) avaliagdo do impacto do empreendimento na vizinhanca.

Na tentativa de propor critérios para representar e analisar impactos em areas urbanas,
Ribeiro & Falcoski (1998, p. 2-3) propdem o conceito de desempenho ambiental e discuem
formas de uso de tal instrumento.

Brand&o et. alii. (2001, p. 6-7) propdem o uso do coeficiente de aproveitamento como
ferramenta para caracterizar o adensamento urbano e, desta forma, avaliar as necessidades
urbanas fruto do crescimento.

Grigoletti & Sattler (2002, p. 1411-1418) discutem os métodos de avaiacdo de
impactos da construcéo e apresentam um método para tal finalidade.

Crepaldi (2003, p. 46) discute o conhecimento acerca dos impactos no meio urbano
como base para a proposi¢ao de critérios e diretrizes para andlise de propostas de ocupagdo do
espaco urbano.

Dias & Concenza (2004, p. 25) propdem o uso de matrizes de impactos cruzados
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como mecanismo de andlise de impactos no meio urbano.

Migliorini (2004, p. 2-6) sugere 0 uso de padrdes de desempenho como ferramenta
para avaliacdo e controle da ocupagéo do solo urbano.

Para Santoro & Nunes (2003, p. 2) avaliar tais impactos representa considerar, além
dos beneficios que a implantacdo de um determinado empreendimento proporciona
(empregos, aumerto de arrecadacdo, atracdo de outros empreendimentos), os problemas
futuros que tal empreendimento pode trazer, de forma a intervir positivamente no processo.

Apesar dessa diversidade de formas de andlise e instrumentos propostos, se percebe
um interesse comum em simplificar o processo de representacdo e avaliagdo de impactos em
areas urbanas, de forma a degtituir de subjetividade tal processo e, dessa forma, agilizar os
processos de tomada de decisdo.

Tal tendéncia ndo € exclusiva da avaliacdo de impactos de vizinhancga, e se insere num
contexto mundial de estabelecimento de parametros para avaliagdo e classificagdo de
impactos ambientais como aternativa para uniformizacdo de linguagem no tema.

Nesse sentido, a utilizacdo de Sistemas de Informagdes Geogréficas surge como
excelente alternativa tecnoldgica para desenvolvimento de tais atividades, porque seu uso
permite, além da codificacdo da informacdo que facilita seu tratamento, grande reducédo de
custos no processo de armazenamento, atualizacdo e analise dos dados.

EXIGENCIAS DA LEGISLACAO

BASES CONCEITUAIS EM IMPACTO DE VIZINHANCA

Para Moreira (1999b, p. 1), sendo o meio ambiente entendido como relacdes dos
homens com a natureza para preservacd0 dos recursos naturais em processos de
desenvolvimento sustentavel (na visdo da Comissdo Bruntland de 1988), o ambiente urbano
pode ser entendido como o conjunto de relagcBes dos homens com 0 espago construido e a
natureza nas aglomeractes de populacéo e de atividades humanas.

Considerando-se 0s aspectos naturais, paisagisticos e urbanisticos, 0 ambiente urbano
pode ser descrito como o conjunto de relagdes dos homens com o espaco construido e com a
natureza, em aglomeracdes de populacdo e atividades humanas, constituidas por fluxos de
energia e de informagdo para nutricdo e biodiversidade; pela percepcéo visual e atribuicéo de
significado as conformacfes e configuragcdes da aglomeracdo; e pela apropriacdo e fruicéo
(utilizacéo e ocupacdo) do espaco construido e de recursos naturais (MOREIRA, 1999b, 3-4).

Nessa visdo, 0s desequilibrios ocorridos em tal conjunto caracterizariam as situagdes
de impactos ambientais.

Na visdo da Lel Orgéanica do Municipio de Sdo Paulo, Moreira (1992, p. 24) entende
gue avaliar impactos de vizinhanga significa identificar as repercussdes do empreendimento
(obra, edificacdo e atividades) sobre a paisagem urbana da vizinhanca; sobre as atividades
humanas instaladas na vizinhanga (o uso e a ocupacdo do solo); sobre a movimentacéo de
pessoas e mercadorias na vizinhanga;, sobre a infra-estrutura urbana da vizinhanca (&gua,
esgoto, energia elétrica, drenagem, comunicacfes, vias); e sobre 0S recursos naturais da
vizinhanca (&gua, ar, solo, vegetacéo).

O termo vizinhanga pode ser entendido como a parcela do terreno sujeita ao impacto
em analise. Apesar dessa conceituacdo simples, o significado espacia do termo vizinhanca
deve ser tratado com relativa flexibilidade, ja que sua delimitacdo depende do
empreendimento em andlise e do impacto considerado.

Esse € um dos fatores que tem sido desconsiderado quando da realizacdo de estudos de
impacto de vizinhanca e que sera alvo de discussdes mais detalhadas oportunamente.
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Do ponto de vista legal, a Lei 10.257 (Brasil, 2001, p. 13) ingtituiu o Estudo de
Impacto de Vizinhanga na sua Secéo XlI, a qual contém os artigos 36 a 38. Dado o interesse
da matéria para o presente trabalho, o texto de tal se¢do € transcrito a seguir.

Secao XII

Do estudo deimpacto de vizinhanga

Art. 36. Lel municipal definird os empreendimentos e atividades privados ou
publicos em éarea urbana que dependerdo de elaboragdo de estudo prévio de impacto
de vizinhanga (EIV) para abter as licengas ou autorizagdes de construgéo, ampliagdo
ou funcionamento a cargo do Poder Piblico municipal.

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

| - adensamento populacional;

Il - equi pamentos urbanos e comu nitarios;

I11 - uso e ocupagéo do solo;

IV - valorizagdo imobili&ria;

V - geracéo de tréfego e demanda por transporte publico;

VI - ventilagdo e iluminagéo;

V1| - paisagem urbana e patriménio natural e cultural.

Paragrafo Unico. Darse-a4 publicidade aos documentos integrantes do EIV, que
ficardo disponiveis para consulta, no 6rgao competente do Poder Piblico municipal,
por qualquer interessado.

Art. 38. A elaboracdo do EIV néo substitui a elaboracédo e a aprovacdo de estudo
prévio de impacto ambiental (EIA), requeridas nos termos da legislacdo ambiental.

PRINCIPIOS DE CARACTERIZACAO E ANALISE

Na visdo de Moreira (1992, p. 25) um Relatério de Impacto de Vizinhanca deve
conter: (1) caracterizacdo do empreendimento, (2) caracterizacdo da vizinhanca, e (3)
avaliacdo do impacto do empreendimento na vizinhanca.

Mendes (2004, p. 11-55) ao redlizar um Estudo de Impacto de Vizinhanga para um
condominio em Niteréi, e considerando a legislacdo municipal que tratava do assunto
(Instrucéo Técnica 004/2003) propds uma classificacdo dos impactos na area em trés niveis:
(1) com base na conseqiiéncia (positivos ou negativos); (2) com base na abrangéncia (diretos
ou indiretos); e (3) com base naintensidade (alta, média e baixa).

Com base nesta classificagdo foi efetuado o levantamento de dados e montada a matriz
de impacto para avaliacdo a qual considera os impactos sobre os fatores. solo e topografia,
cobertura vegeta e APA, morfologia edificada, vistas publicas notaveis, abastecimento de
agua, esgotamento sanitério, drenagem, geracdo de trafego, capacidade das vias.

O autor considera ainda os impactos advindos das atividades desenvolvidas na fase de
construgcdo com as atividades de: movimentagdo de terra e rocha, destinagdo de entulho,
producéo de ruidos, e trafego de veiculos pesados. Apds a avaliacdo dos impactos, o autor
propde as medidas mitigadoras e corretivas a serem adotadas.

Moreira (1997, p. 30-47) apresenta um resumo dos fatores considerados em 26 estudos
de impacto de vizinhanga por ele analisados na cidade de S&o Paulo, contendo os impactos
sobre os fatores. agua, esgoto, energia elétrica, drenagem, gas, telefonia, vias, transporte
publico, paisagem urbana, e recursos naturais, além de avaliar as transformacdes urbanisticas
decorrentes da instalagéo do empreendimento.

O gque se observa na esmagadora maioria dos casos € que os estudos de impacto de
vizinhanca se restringem aos preceitos legais, as vezes até ndo os considerando de maneira
apropriada ou completa. As caracteristicas do empreendimento e da vizinhanga em questéo
raramente sdo levados em conta. Tal aspecto sera oportunamente detal hado.
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Na visdo de Moreira (19993, p. 255) “a imposicdo de medidas corretivas e / ou
compensatorias, por conta do empreendedor, dos impactos sobre sistema viério, sobre infra
estrutura urbana, sobre paisagem urbana, e sobre as atividades humanas instaladas’ € um dos
instrumentos mais importantes de regulacéo na disputa pela localizagdo no espaco urbano.

Moreira (1997, p.25-30) destaca que o produto final de um Relatdrio de Impacto de
Vizinhanga deve conter: (1) a demonstracdo da compatibilidade do sistema viario e de
transportes com o empreendimento; (2) a demonstracdo da compatibilidade do sistema de
drenagem com o aumento do volume e da velocidade de escoamento de aguas pluviais,
gerado pela impermeabilizagdo da &ea de intervencdo do empreendimento; (3) a
demonstracdo da viabilidade de abastecimento de &gua, de coleta de esgotos, de
abastecimento de energia eétrica; (4) a indicacdo das transformacdes urbanisticas induzidas
pelo empreendimento; e (5) a insercdo da obra na paisagem, e que os relatérios por ele
analisados foram deficientes em atender tais necessidades.

ASPECTOS NEGLICENCIADOS

As deficiéncias encontradas nos estudos de impacto de vizinhanga geramente
desenvolvidos no Brasil podem ser divididas em duas categorias. deficiéncias provenientes da
legislacdo e deficiéncias decorrentes da forma de conducéo dos trabal hos.

DEFICIENCIAS DA LEGISLACAO

Nessa categoria podem ser incluidas as imprecisdes da Lei 10.257/2001, as quais s80
geralmente incorporadas as leis elaboradas pelos municipios quando da definicdo dos
empreendimentos passiveis de exigéncia de EIV, nos termos do artigo 36 daLe 10.257/2001.

Um aspecto fundamental a se destacar em tal lel é que seu objetivo € normativo e
genérico, devendo servir como orientacdo para a elaboracdo das leis municipais que tratem da
avaliacdo de impactos de vizinhanca. No entanto, 0 que se observa na prética € que a maioria
dos municipios que criam legislagdo paratratar do assunto, simplesmente repete 0s principios
existentes na Lei 10.257/2001.

O artigo 37 da Le 10.257/2001 estabelece que “0 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 &rea e suas proximidades, incluindo a andlise, no
minimo, das seguintes questdes....”.

Quando da proposicdo de leis municipais a expressdo “no minimo” costuma ser
desconsiderada (por incapacidade ou conveniéncia), ficando as legislacbes municipais
restritas aos topicos propostos na lei federal.

Com relacdo as “questdes’ a que se refere tal artigo o texto € superficial e vago com
relacdo a alguns fatores ambientais, tais como “equipamentos urbanos e comunité&rios’ e,
especialmente, “paisagem urbana e patriménio natural e cultural”.

Com relacdo aos “equipamentos urbanos e comunitarios’” deve ser dada especial
atencdo a diversidade de dispositivos de infraestrutura que podem sofrer impactos, tais como:
vias publicas; servicos publicos de coleta, tratamento e disposicdo de residuos solidos e
liquidos; redes publicas de abastecimento agua e drenagem urbana; redes de servicos como
energia elétrica, telefonia e iluminagdo publica; disponibilidade de servicos particulares;
questBes rel acionadas a seguranca; e demanda por estaci onamento.

Isso nem sempre acontece. O que se observa geralmente € que apenas parte de tais
fatores é considerada, especialmente no que diz respeito a vias publicas, redes de agua e
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drenagem urbana e estacionamento.

No que diz respeito a“ paisagem urbana e patriménio natural e cultural”, € comum que
as lels municipais e, por consequéncia, os estudos delas decorrentes considerem apenas 0
patrimoénio historico e artistico e aspectos paisagisticos, ndo valorizando devidamente a
protecéo de componentes do meio fisico.

Sendo assim, a protecdo de recursos naturais tails como mananciais subterraneos e de
superficie, solos, rochas e vegetacdo, ndo costuma ser considerada, nem do ponto de vista de
sua degradacdo fisica, como de sua contaminacdo e mluicdo. Ora, tais bens sdo de suma
importancia para qualidade ambiental, e ndo poderiam ser desprezados em estudos de impacto
de vizinhanca

DEFICIENCIAS NAS TECNICAS DE ANALISE

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
vizinhangca considerados, sdo determinantes no sucesso do trabalho, ja que escolhas
equivocadas nessa fase podem proporcionar resultados erréneos ou incompl etos.

Mesmo com 0s pressupostos adequados, a forma de conduzir as andlises também é
determinante para que se obtenha resultados fidedignos. O levantamento dos dados determina
a qualidade da informagdo a ser tratada, e a seguranca na anaise define a confiabilidade dos
resultados para fins de alternativas e medidas mitigadoras e compensatorias.

O empreendimento cujos impactos de vizinhanga a ser avaliado precisa ser muito bem
caracterizado quanto a sua natureza (é claro que os impactos causados por um supermercado
sdo diferentes daqueles causados por uma industria), quanto ao ser porte (por exemplo, um
edificio comercia de quatro pavimentos e outro de vinte pavimentos), e quanto a proposta de
ocupacao (a qual pode conter diretrizes que reduzam impactos negativos).

Quanto a vizinhanca, é fundamental ndo sO a caracterizacdo de suas condicdes
ambientais atuais (base para previsdo de impactos) como a definicdo apropriada de suas
dimensdes espaciais, que devem ser compativeis com a érea de influéncia do empreendimento
para o fator considerado e os impactos esperados.

A dimensbes da vizinhanca devem ser adaptadas de acordo com caracteristicas do
empreendimento em funcéo de seu porte e natureza, mas, especiamente em funcdo do fator
considerado.

No caso da construcdo de um shopping center, por exemplo, 0s impactos no meio
natural podem se limitar a &rea de construgdo do mesmo (menor &rea de influéncia), mas os
impactos no trafego urbano podem se estender além das vias vizinhas ao empreendimento
englobando vias de acesso até sua conexdo com o sistema viario principal (aumentando
significativamente a érea de influéncia).

Os fatores tratados devem ser compativeis com as caracteristicas do empreendimento e
considerar todos os componentes do ambiente que possam ser afetados. Moreira (1997, p. 25-
30), Cymbalista (2001, 1-3) e Lollo (2004, p. 28-45), com base na avaliacdo de quarenta e
dois EIV elaborados em diferentes municipios, descrevem deficiéncias de estudos de
impactos de vizinhanca que ndo consideram todos os fatores necessarios.

Em boa parte dos casos, as andlises se restringem a aspectos relacionados ao sistema
Vi&rio, os impactos geralmente sdo resolvidos por investimentos do poder publico que acabam
por viabilizar e valorizar os empreendimentos.

Além disso, boa parte considera como &rea de influéncia apenas a quadra na qual o
imével se encontra ou, N0 maximo, as quadras adjacentes, deixando de considerar os impactos
presentes em outras aress.

Com relacdo a infraestrutura urbana, € comum que os estudos discutam apenas a
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disponibilidade de redes de &gua, esgotos, energia elétrica, drenagem de aguas pluviais e
telefonia, ndo demonstrando que essas redes tem capacidade para atender a demanda do
empreendimento considerado.

No que diz respeito as vias e transportes publicos, os relatérios contém demanda de
viagens por veiculos autbnomos e por transportes coletivos nas horas de "pico”, sem
demonstrar a capacidade das vias e dos transportes publicos para atender tal demanda.

Quanto a paisagem urbana os estudos avaliados consideraram ndo gerador de impacto
os empreendimentos cuja volumetria ou cuja atividade fosse similar a dos edificios vizinhos
faltando avaliar o significado urbanistico do empreendimento para sua vizinhanca.

Impactos sobre 0s recursos naturais raramente sdo levados em conta, tanto do ponto de
vista de seu uso ou aproveitamento, como de sua degradacéo.

Muitos estudos tratam a questdo da emissdo de ruidos simplesmente considerando a
auséncia de ruidos na operacdo das atividades do empreendimento, sem levar em conta os
ruidos que venham a ocorrer fruto do trafego gerado pelo empreendimento, ou os ruidos
decorrentes das atividades de construcéo e implantacéo do empreendimento.

A maioria dos estudos andisados deixou de considerar os impactos relativos a
emanacdo de gases e vapor, e aqueles relacionados residuos.

CONSEQUENCIAS DE TAL NEGLICENCIA

A elaboracédo de Estudos de Impacto de Vizinhanca que ndo descrevem ou avaliam
apropriadamente as condi¢cbes do empreendimento, da vizinhanga, ou 0s componentes
passiveis de impacto, gera consequéncias ruins em quatro esferas, a saber: para 0 ambiente,
para a populacdo vizinha, para a populacéo em geral, e para o poder publico.

Para 0 ambiente as consequiéncias danosas incluem todas as formas de degradacéo,
contaminagdo ou poluicdo que venham a prejudicar a qualidade dos componentes ambientais.

Tais efeitos podem se fazer sentir localmente (na vizinhanca considerada) ou podem,
se ndo devidamente monitorados e tratados, extrapolar tais limites comprometendo a
gualidade ambiental de outras areas.

Isso é particularmente verdade no que se refere a contaminacdo ou poluicdo do ar e de
aguas (subterraneas ou de superficie), ja que tais meios fluidos circulam, transportando as
substancias nocivas para &reas além da vizinhanca do ponto onde se deu seu lancamento.

Isso é vélido ainda para residuos solidos, sejam eles lixo, residuos industriais, ou
entulho, ndo devidamente dispostos. Tais residuos podem ser dispostos em outros locais, se
tornando fator de impacto em éreas extravizinhanca do empreendimento.

Para a populacdo vizinha, a falta de deteccéo prévia dos impactos impede a adogdo de
medidas de controle, mitigagdo, ou mesmo compensacdo, expondo a populacdo aos efeitos
nocivos das intervengdes provocada no meio pelo empreendimento.

Além dos transtornos ébvios, tal situagdo pode criar na populagdo da vizinhanga um
clima de animosidade em relacdo ao empreendimento e ao poder publico que torna mais
dificil a gestéo posterior dos problemas, podendo acarretar demandas judiciais que desgastam
ainda mais as relagbes entre 0s atores do processo.

Ao degradar uma parcela da &rea urbana do municipio os impactos de vizinhanga ja
sd0, de forma indireta, um problema de toda a populacdo. Ao extrapolar os limites da area de
influéncia do empreendimento, tais impactos atingem diretamente outras parcelas do
municipio.

Ao exigir do poder publico priorizacdo de recursos em atividades corretivas, tais
efeitos atingem o orcamento do municipio inviabilizando outros investimentos de interesse da
populacéo em geral.
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Para 0 poder publico, além da degradacdo e desvalorizacéo de parcelas do municipio,
e da necessidade de investimentos para corrigir os efeitos negativos que ocorram, a nao
identificag8o prévia de impactos de vizinhanca significa a perda de uma grande oportunidade
de exigir investimentos em medidas compensatérias do empreendedor responsavel pela

0Ccupacao.

COMO SUPERAR AS DIFICULDADES

Os problemas decorrentes de falhas na legisacdo podem ser reduzidos com o maior
detalhamento, por parte dos legisladores municipais, das exigéncias legais em dois aspectos:
quanto aos tipos de empreendimentos passiveis de realizacdo prévia de Estudo de Impacto de
Vizinhanca para obter licenca para instalagdo; e quanto aos fatores a serem obrigatoriamente
considerados na elaboracdo de tais estudos.

Tal iniciativa impediria que empreendimentos que representam potencial de geragéo
de impactos de vizinhanca ficassem de fora das exigéncias legais, e obrigaria os estudos
realizados a considerar fatores atualmente desprezados ou tratados de forma impropria.

Com relagdo ao processo de andlise dos impactos de vizinhanga, a consideracéo
cuidadosa das peculiaridades de cada empreendimento avaliado e da vizinhanca considerada,
bem como dos limites da mesma, podem tornar 0 processo mais eficiente.

A consideracdo, com base em leis mais detalhadas ou por iniciativa dos responsaveis
pelos estudos, de fatores hoje desprezados ou menosprezados também traria grandes
beneficios aos estudos de impacto de vizinhanca, enriguecendo-os e facilitando o processo de
tomada de deciséo a partir deles.

Estudos de Impacto de Vizinhanga melhor elaborados e, portanto, contendo um
diagnostico mais confidvel da questdo, permitirdo ao poder publico seguranca na imposicao
de medidas corretivas e compensatorias, bem conp a exigéncia de adocdo de técnicas de
monitoramento dos impactos.

Tais principios podem ser adotados no Plano Diretor do municipio de forma a
possibilitar ao poder publico municipa uma gestdo responsavel e eficaz do problema e, a
populagdo como um todo, a garantia do direito constitucional a um meio ambiente
equilibrado.
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