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RESUMO

O Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV), instrumento urbanistico introduzido pelo Estatuto
da Cidade — Lei Federal n.° 10.257 de 2001 —, foi estudado neste trabalho com o objetivo de
verificar sua aplicabilidade nos processos de licenciamento integrado. Buscou-se estabelecer
relacdoes de afinidade e complementaridade entre o EIV e outros instrumentos de apoio ao
planejamento e gestdo territorial, partindo da revisdo bibliogrifica de conceitos € métodos em
andlise e avaliacdo de impactos ambientais e urbanisticos. Em seguida, tracou-se a trajetdria
do EIV, partindo de principios fundadores, como a preocupa¢do em minimizar os incomodos
provenientes da edificacdo em lotes vizinhos, até sua consolidacdo como ferramenta de
mitigacdo e compensacdo dos reflexos negativos do desenvolvimento urbano. A anélise dos
processos de implementagdo em Araraquara e Santo André possibilitou a verificacdo das
potencialidades e problemas da aplicacdo do EIV nos processos de licenciamento urbanistico-
ambiental integrado, assinalando algumas diretrizes para a regulamentacao do instrumento em

outros municipios.

Palavras-chave: estudo de impacto de vizinhanga, impactos ambientais e urbanisticos,

licenciamento urbanistico-ambiental integrado.



ABSTRACT

The Neighborhood Impact Study (NIS), urban instrument introduced by the Status of the City
— Federal Law n°. 10.257 of 2001 -, has been studied in this work so as to verify its
applicability in integrated licensing procedures. We have sought to establish relations of
affinity and complementation between NIS and other instruments in support to the territorial
planning and management, based on the review of bibliographic concepts and methods in
analysis and evaluation of urban and environmental impacts. Then we have traced the NIS
path, from founding principles, such as the concern to minimize hassles from building in
surrounding lots, until its consolidation as a tool of mitigation and compensation of the
negative reflexes of the urban development. The analysis of the implementation processes in
Araraquara e Santo André has enabled the verification of the potentialities and problems of
the application of NIS in integrated urban-environmental licensing, noting some guidelines

for regulating of the instrument in other locations.

Key words: neighborhood impact study, environmental and urban impacts, integrated urban-
environmental licensing.
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1 Introducio

A década de 1980 vivenciou avancos significativos no campo do planejamento
urbano no Brasil. Nesse periodo de redemocratizagao do pais, foram retomadas as discussdes
do Movimento Nacional pela Reforma Urbana cujos anseios estdo, em parte, expressos no
capitulo dedicado a Politica Urbana na Constitui¢do Federal de 1988, constituido pelos
artigos n.°s 182 e 183.

Ja no inicio do século XXI, apés um periodo de aproximadamente treze anos
de tramitacdo, a regulamentacdo dos artigos n.°s 182 e 183 culminou na aprovacdo da Lei
Federal 10.257, de 2001, denominada Estatuto da Cidade e definido como o instrumento
regulador do uso da terra urbana em prol do interesse coletivo. Esta lei delegou o poder de
decisdo a esfera municipal, principalmente com o intuito de fortalecer os municipios e
conferir maior autonomia aos governos locais.

Dentre os avangos trazidos pela nova lei, destaca-se a obrigatoriedade de
elaboracdo e revisdo dos planos diretores, de forma participativa e seguindo diretrizes
baseadas nos conceitos da funcdo social da cidade e da propriedade, na justa distribui¢ao dos
onus e beneficios advindos do processo de urbanizagdo e na gestdao democratica.

Com a implementacdo do Ministério das Cidades, em 2003, esse processo
passa a contar com um importante apoio institucional. O novo ministério contribuiu com a
producdo de material e promog¢ao de oficinas voltadas para a capacitacido da populagdo e dos
profissionais envolvidos, como forma de garantir a publicidade e a participacdo nos trabalhos
de elaboracio e revisdo dos novos planos diretores a luz do Estatuto da Cidade.

Além de definir os caminhos para a condugdo das politicas de desenvolvimento
municipal, o Estatuto introduziu um conjunto de instrumentos urbanisticos inovadores, como
ferramentas de apoio ao planejamento e gestdao das cidades, dentre os quais estdo o Estudo de
Impacto de Vizinhanca (EIV) e o Estudo de Impacto Ambiental (EIA), este dltimo j4 previsto
em legislagdo ambiental especifica.

Na publicagdo “Plano diretor participativo: guia para elaboragdo pelos

o S |
municipios e cidaddos”

, 0 Ministério das Cidades destaca que o EIV representa um
importante instrumento de avaliacdo dos impactos no meio urbano, na medida em que pode
condicionar determinadas intervengdes no espaco da cidade e ainda agilizar a tomada de

decisdes. Sobre a conceituagao do tema, o ministério aponta:

' BRASIL. Plano diretor participativo: guia para elaboragdo pelos municipios e cidaddos. Brasilia: Ministério
das Cidades; Confea, 2005. 158p.



(...) trata-se de um instrumento contemporineo, integrado ao direito urbano-
ambiental, que tem sua matriz no cumprimento da fun¢@o social da propriedade. A
partir da andlise dos impactos é possivel avaliar a pertinéncia da implantacdo do
empreendimento ou atividade no local indicado, (...), estabelecendo uma relacdo da
cidade com o empreendimento e do empreendimento com a cidade, considerando o
meio no qual estd inserido (BRASIL, 2005, p.112).

O artigo n.° 36 do Estatuto da Cidade confere aos governos locais a tarefa de
definir as atividades que dependerdo da elaboracdo do EIV e regulamentar sua aplicagdo. A
lei prossegue, no artigo n.° 37, apontando os critérios norteadores para a implementaciao do
instrumento, estabelecendo que os estudos deverdo contemplar, no minimo, as questdes
relativas ao adensamento populacional, a capacidade dos equipamentos urbanos e
comunitérios, as implica¢des da intervengdo sobre o uso e a ocupacao do solo, a valorizagdao
imobilidria, a geracdo de trifego e a demanda por transporte publico, a ventilagdo e a
iluminacdo e as altera¢des sobre a paisagem urbana e patrimonio natural e cultural (BRASIL,
2001).

A avaliagdo de impactos € ainda insuficiente quando consideradas as atividades
tipicas da cidade. Tal procedimento ¢ muitas vezes substituido pela utiliza¢do de legislacdo
disciplinadora do uso e da ocupagdo do solo, responsdvel por definir as areas da cidade aptas
ou ndo a abrigar determinadas atividades. Isso comumente significa que, em um estudo
prévio, foram avaliados os efeitos locais de diversos usos e as conclusdes orientaram um
plano de ocupacdo que resguarda, por exemplo, o exercicio de atividades econOmicas e
industriais incomodas a certa distancia das areas destinadas a residéncias e a preservacao
ambiental.

Ocorre que, mesmo contando com regulamentos de uso e ocupagdo do solo,
como institutos constitucionais de prerrogativa municipal, concebidos nos moldes das
tradicionais leis de zoneamento, sempre existirdo usos nao previstos, que demandario andlises
especificas, levando a decisao pelo deferimento ou indeferimento de sua instalacdo aos
conselhos municipais ou, na auséncia destes, ao administrador responsdvel pela politica
urbana na cidade. Cabe ressaltar ainda que, sendo a elaboracdo desses regulamentos de
responsabilidade do poder executivo municipal, eles sdo muitas vezes idealizados de forma a
privilegiar certas areas, valorizando bairros e glebas para atender interesses individuais, em
detrimento da necessidade de preservacdo devido a especificidades ambientais ou pela
necessidade de conter a expansdo da malha urbana.

Nota-se, portanto, que leis, normas e regulamentos, por exigéncias especificas,



dependerdo sempre de um corpo técnico responsdvel e consciencioso para sua elaboragdo e
aplicagcdo, ja que esses instrumentos nunca serdo capazes de prever e relacionar em seus
anexos todas as atividades pertinentes ao funcionamento da cidade e, ainda, sempre estardo
sujeitos as pressdes politicas e de particulares. Sempre surgirdo novas necessidades
econOmicas e industriais, € mesmo um plano detalhado poderd sofrer alteracodes, tendo em
vista a velocidade das transformacdes urbanas.

Para que se busque estabelecer relagdes harmoniosas no espago, faz-se
necessaria a defini¢do das atividades potencialmente geradoras de impactos e a avaliacdo dos
mesmos, analisando-os quanto aos efeitos positivos e negativos causados no ambiente, natural
e urbano, em virtude da intervencdo em determinadas regides. Esse procedimento se difere
das tradicionais leis de zoneamento, criadas e implementadas desde o século XIX na
Alemanha, pois ndo se pretende mapear areas destinadas as atividades em questdo, mas sim
estabelecer critérios para que as mesmas possam conviver com outros usos no espaco da
cidade.

A inclusdo da rotina de avaliagdo de impactos nos tramites tradicionalmente
adotados pelas administragdes publicas exige mudanga de hdbitos e posturas no trato das
politicas urbanisticas e ambientais, principalmente por parte dos municipios. Quanto a esse
aspecto, Franco (1999) destaca a necessidade de organizacdo dos municipios para avangar na
consolidagdo das politicas locais de planejamento e gestdo. O autor marca também a
importancia da municipalizagdo de procedimentos como o licenciamento e fiscalizacado, e
aponta a capacitacdo das administracdes municipais como fundamental para a efici€ncia
desses processos (FRANCO, 1999, p. 21).

Um desafio para a implementacido de politicas e instrumentos inovadores de
planejamento e gestdo consiste no fato de que, habitualmente, o emprego de medidas
corretivas em substituicdo aos planos preventivos de expansao urbana predomina na maioria
das cidades brasileiras. Essa postura € explicita na ocupag¢do das cidades, que mostra os
efeitos negativos da adocdo de planos emergenciais e pontuais. Os efeitos adversos dessas
politicas estdo também expressos na degradacdo do ambiente, pois a auséncia de um
instrumento eficaz de regulacdo permite a utilizacdo de areas imprdprias, comprometendo
assim a qualidade de vida de toda a populagdo, principalmente devido a polui¢do das dguas, a
supressdo da cobertura vegetal e a utilizagdo excessiva dos recursos naturais.

E fato que, ao ocupar a cidade, seja com a finalidade de moradia ou de
exploracdo econdmica, o homem promove modificacdes em seu sitio original que afetam,

dentre outros elementos, a vegetacdo existente, a topografia, o escoamento superficial das
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aguas, especificidades climdticas e também a paisagem natural, provocando as conseqiiéncias
ora mencionadas.

Esses efeitos sdao perceptiveis como impactos sobre o meio e a postura
desejavel por parte dos promotores do desenvolvimento seria a de potencializar as implicag¢des
positivas € minimizar as negativas, através da avaliacdo da atividade no ambiente natural ou
urbano. A partir desse procedimento € possivel obter o equilibrio de ac¢des e assim ndo
comprometer a qualidade de vida da populacdo, bem como a capacidade de suporte das
estruturas ja instaladas. Nessa andlise sdo pesadas as necessidades de preservacdo e de
exploracdo do ambiente e, quando esta se apresenta indispensavel para o desenvolvimento da
cidade, sdo propostas e aplicadas as respectivas medidas de controle.

Se por um lado a avaliagdo de impactos ambientais mostra-se consolidada pela
adoc¢do dos Estudos de Impacto Ambiental (EIA), dispositivo que também figura dentre os
instrumentos urbanisticos elencados pelo Estatuto da Cidade, a avaliacdo de impactos no meio
urbano é ainda recente. A obrigatoriedade de aprovacdo e revisdo dos planos diretores
municipais nos moldes do Estatuto da Cidade pode ser apontada como fundamental para se
estabelecer essa cultura, sobretudo através da regulamentacdo do Estudo de Impacto de
Vizinhanca, pritica essa de responsabilidade dos governos municipais.

Apesar da implementacdo do EIV constituir procedimento recente no campo do
planejamento e gestdo urbana, alguns municipios brasileiros tém vencido o desafio da
caréncia de regulamentacdo e adotado o instrumento nos processos de aprovagao de projetos,
criando normas e critérios para a apresentacdo de propostas pelos empreendedores e para
andlise e formulacao de conclusdes pelos 6rgaos competentes.

Como novo procedimento, a implementa¢ao do EIV requer a mudancga cultural
nos processos de apresentacdo e aprovacdo de novos projetos e empreendimentos. Nesse
sentido, a metodologia adotada por algumas prefeituras brasileiras, a serem abordadas em
objeto de estudo especifico, mostra que a adocdo do instrumento exige a aceitacdo de um
novo conceito no ambiente de trabalho, baseado na discussdo conjunta para a proposi¢ao de
medidas que sejam satisfatorias as dreas de conhecimento envolvidas no desenvolvimento da
cidade.

Com base na experiéncia recente de regulamentacdo por algumas
administracdes municipais, o presente trabalho tem como objetivo principal demonstrar a
aplicabilidade do EIV no licenciamento urbanistico-ambiental integrado, partindo da
verificacdo das seguintes hipdteses: a) o EIV representa instrumento eficaz quando aplicado

ao licenciamento urbanistico-ambiental integrado; b) O EIV representa uma modernizagdao



tecno-administrativa e funcional para Sistemas de Suporte as Decisdes de Planejamento e
Projeto (SSDPP); ¢) O EIV representa uma forma de gestdo e participacdo da decisdo; d) O
EIV possibilita a produgdo de cidades sustentaveis.

A partir desse escopo, sdao objetivos secunddrios: a) estudar a potencial
aplicabilidade do instrumento como apoio ao planejamento e gestdo urbano-ambiental; b)
analisar experiéncias de implementacio do EIV e c¢) apresentar propostas para sua
regulamentacdo e implementacdo pelas administragdes municipais.

Para isso, no capitulo 2, Andlise e avaliacdo de impactos ambientais e
urbanisticos: conceitos e métodos, sao listadas definicdes e modelos tedricos no campo da
avaliacdo de impactos no meio ambiental e urbano, a partir da revisdo bibliografica da
literatura aplicada aos temas da Avaliagdo de Impacto Ambiental (AIA), dos Sistemas de
Suporte as Decisdes de Planejamento e Projeto (SSDP), do Planejamento e Zoneamento por
Desempenho, do Sistema de Avaliacdo de desempenho Urbano, da Avaliacao Pds-ocupagdo
(APO) e da Avaliacdo Pré-projeto (APP). Seguem, ainda, consideragdes a respeito da
legislagdo ambiental e urbanistica brasileira no que se refere a andlise e ao licenciamento de
empreendimentos e atividades.

O capitulo 3 é dedicado ao EIV e mostra sua conceituagdo, origem, €
consolidagdo com a apresentacdo dos casos de Sdao Paulo — SP e Porto Alegre — RS. Além
disso, discorre sobre a relacio com outros instrumentos e procedimentos inerentes ao
planejamento e gestdo da cidade.

A partir desse referencial teérico e metodoldgico e da evolucdo da andlise de
impactos no meio urbano, o capitulo 4 apresenta os processos de regulamentacdo do EIV nos
municipios de Araraquara e Santo André, ambos no estado de Sdo Paulo.

O Capitulo 5 apresenta a discussdo dos resultados e o capitulo 6, desfecho
conclusivo da dissertacdo, aponta algumas diretrizes para a implementacdo do EIV,
elaboradas a partir dos desafios e inovacdes identificados nos dois processos de

regulamentacdo e da verificagdo das hipdteses levantadas para a formulagdo desta pesquisa.

2 Anilise e avaliacio de impactos ambientais e urbanisticos: conceitos e

métodos

Diante da complexidade dos fatores que envolvem o planejamento urbano e

ambiental, nota-se que o trabalho integrado entre profissionais de diferentes dreas de
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conhecimento tem sido pritica comum no desenvolvimento de normas, leis e planos de ac¢des
governamentais aplicados a gestdo nas esferas municipal, estadual e federal.

Com isso, unem-se especificidades de dreas diversas tornando necessirio o
intercambio de informagdes para que o grupo formado possa produzir dados inteligiveis, tanto
para o publico leigo quanto para o profissional.

Assim, anteriormente ao levantamento de instrumentos e modelos tedricos de
apoio aos processos de planejamento e gestdo do espaco urbano, faz-se necessdrio elencar
alguns conceitos aplicados ao meio ambiente e a analise e a avaliagao de impactos ambientais
e urbanisticos.

No que se refere a matéria de estudo deste trabalho, vé-se a proximidade entre
as dreas de planejamento urbano e ambiental. Dessa forma, os conceitos de meio ambiente”,
impacto, impacto ambiental e impacto urbano necessitam de definicdes aplicadas ao objetivo
que se pretendeu alcancar.

Além desses, os conceitos de andlise e avaliacdo de desempenho ambiental e
urbano e qualidade ambiental relacionam-se com os procedimentos aplicados aos Estudos de
Impactos Ambientais e de Vizinhanga e, portanto, merecem também ser elencados. Faz-se
necessdrio, ainda, estabelecer a proximidade entre instrumentos ambientais e urbanisticos,
além de EIA e EIV também o Relatorio Ambiental Preliminar (RAP), as modalidades de
licenciamento ambiental e urbanistico e sua evolugdo para o licenciamento integrado,
buscando verificar relacdes de complementaridade e apoio a partir de metodologias ja

consolidadas.

2.1 Conceitos e definicoes

2.1.1 Meio Ambiente

Da conferéncia de Estocolmo, realizada em junho de 1972, resultou a
Declaragdo de Estocolmo sobre o Ambiente Humano, em que se 1&: “natural ou criado pelo
homem, € o meio ambiente essencial para o bem-estar e para gozo dos direitos humanos
fundamentais™ °.

Para Echéniz (1995), o meio ambiente

* Ver consideragdes de SANCHEZ (2006) sobre a relacio entre ambiente e meio ambiente, a seguir.
? Disponivel em: <http://www.mma.gov.br/estruturas/agenda21/_arquivos/estocolmo.doc>. Acesso em: 10 abr.
2007.



incluye una variedad de elementos y las relaciones que entre ellos se dan y no se
limita a los elementos naturales (fauna, vegetacion, paisaje), generalmente
exagerados por los medios de comunicacion sino que engloba también el Medio
Humano, las condiciones de vida de las personas, sus actividades economicas y
sociales y sus bienes culturales (ECHANIZ, 1995).

Segundo a Lei Federal n.° 6.938, de 1981, que dispde sobre a Politica Nacional
de Meio Ambiente (PNMA), o meio ambiente consiste no “conjunto de condigdes, leis,
influéncias e interagcdes de ordem fisica, quimica e bioldgica, que permite, abriga e rege a vida
em todas as suas formas” (BRASIL, 1981).

Para Sanchez (2006) as defini¢des legais de meio ambiente sdo incompletas,
dando margem a diferentes interpretacdes por parte dos que as aplicam ou mesmo as
questionam. Nesse aspecto vale considerar o que o autor conceitua como ambiente, por ter
maior aplica¢do ao tema deste trabalho e também por se aplicar tanto ao meio natural quanto

ao meio de vida:

ambiente é o meio de onde a sociedade extrai os recursos essenciais a sobrevivéncia
e os recursos demandados pelo processo de desenvolvimento sécio-econdmico.
Esses recursos sdo geralmente denominados naturais. Por outro lado, o ambiente é
também o meio de vida, de cuja integridade depende a manuten¢cdo de fungdes
ecolégicas essenciais 2 vida (SANCHEZ, 2006, p. 21).

O mesmo autor afirma, ainda, que “o conceito de ambiente oscila entre dois
polos — o pdlo fornecedor de recursos e o pélo meio de vida”, ou seja, abriga e desempenha

fungdes de suporte a vida (SANCHEZ, 2006, p. 21).

2.1.2 Impacto Ambiental

Da definicdio de ambiente dada por Sanchez vemos a necessidade de
intervencdo do homem no meio, uma vez que nele se vive e dele se extrai os recursos para o
desenvolvimento e, portanto, dessas intervencdes poderdo advir os impactos positivos e/ou
negativos.

Para Echaniz (1995), impacto consiste na “alteracion inducida en el medio
ambiente por una determinada actuacion, tal y como es y tal como se percibir’ e impacto
ambiental representam “las consecuencias o productos finales de los efectos, representadas
por las variaciones en los atributos del medio ambiente expresadas en términos cualitativos o

cuantitativos”. O autor afirma:



todo Proyecto genera impactos tanto prejudiciales como beneficiosos para el medio
ambiente (es decir impactos positivos y negativos). De hecho, el objetivo del
proyecto es conseguir un determinado impacto (mejora del trdfico, aumento de
reservas hidricas, etc.) (ECHANIZ, 1995).

A Resolucio CONAMA n.° 001/86 define em seu artigo 1° que impacto

ambiental consiste em

qualquer alteracdo das propriedades fisicas, quimicas e bioldgicas do meio ambiente,
causada por qualquer forma de matéria ou energia resultante das atividades humanas
que, direta ou indiretamente, afetam:

I — a saude, a seguranga e o bem-estar da populacio;

II — as atividades sociais e econOmicas;

IIT — a biota;

IV — as condicdes estéticas e sanitdrias do meio ambiente;

V — a qualidade dos recursos ambientais (CONSELHO NACIONAL DO MEIO
AMBIENTE, 1986).

Sénchez (2006) aponta que essa definicdo estd mais relacionada a poluigdo, e
ndo propriamente ao impacto ambiental, j& que menciona “‘qualquer forma de matéria ou
energia’ como fator responsdvel pela ‘alteracdo das propriedades fisicas, quimicas ou
bioldgicas’ do ambiente”. Para o autor, impacto ambiental pode ser definido como “alteragao
de um processo natural ou social decorrente de uma agdo humana”, defini¢do esta aplicavel ao

objeto do presente trabalho.

2.1.3 Impacto urbano

Ao se considerar a dimensdao ambiental aplica-se a “alteragdo de um processo
natural ou social”, enquanto que considerando o ambiente urbano os impactos interferem,
ainda, em processos induzidos e mantidos pela acdo do homem.

Conforme levantado na introducdo deste trabalho, enquanto a avaliacdo de
impactos ambientais estd consolidada, tanto na legislacdo brasileira que a delimitou quanto
nos instrumentos de aplicacdo, a exemplo dos Estudos de Impacto Ambiental (EIA) e
Relatérios de Impacto sobre o Meio Ambiente (RIMA), a andlise de impactos no meio urbano
¢ ainda recente.

Krafta (1997) aponta que, para introduzir a questao impacto urbano, podemos
considerar que o espago da cidade é compartilhado por diferentes individuos e diferentes

atividades e instituicdes. Dessa forma, qualquer intervencdo promovida, por qualquer entidade



ou pessoa, afetard outros, fazendo-se perceber o impacto negativo ou positivo.

Resgatando o conceito de impacto ambiental delimitado por Sdnchez (2006),
sobretudo no que se refere a alteracdo de um processo social, notamos a proximidade das
areas ambiental e urbana e assim a necessidade de avaliagdo dos dois tipos de impacto para o
desenvolvimento da cidade. Krafta (1997) relaciona trés aspectos que devem ser considerados

ao se conceituar e avaliar impactos urbanos, sendo:

a) impactos sobre qualidade de vida (ponto de vista do usudrio), b) impactos sobre a
eficiéncia (ponto de vista dos provedores)* e ¢) impactos estruturais (ponto de vista
do sistema urbano, cujas reagdes a estimulos localizados podem determinar novos
impactos do tipo a e b ao longo do tempo) (KRAFTA, 1997, p. 7).

Em sintese, o autor afirma que “os impactos urbanos podem ser genericamente
entendidos como os que afetam usudrios e os que afetam as institui¢des de suporte a vida
urbana” (KRAFTA, 1997, p.7). Essa definicdo serd considerada neste trabalho ao se tratar do

tema da anélise de impactos urbanos.

2.1.4 Avaliacao de desempenho ambiental e urbano

A partir da defini¢cdo de impacto urbano de Krafta (1997), entende-se que a
avaliacdo do desempenho de uma estrutura urbana, comumente a cidade, inicia-se pela andlise
de resposta do espago as vdrias intervencdes promovidas pelo homem. Ribeiro e Falcoski

(1998) explicitam este conceito:

na escala urbana, a nocao de desempenho vai buscar a qualidade do espaco urbano
através da adequagdo de sua densidade, dos servigos/equipamentos urbanos
oferecidos, do nivel de acessibilidade as funcdes urbanas, e do melhor
aproveitamento da capacidade de suporte de sua infra-estrutura (RIBEIRO;
FALCOSKI, 1998, p. 2).

De forma semelhante, os autores associam essa definicio com a esfera
ambiental e apontam que as intervencdes no cendrio urbano causam, além dos efeitos
enumerados por Krafta, alteracdes significativas no meio natural que dé suporte as atividades.
Além disso, os efeitos das transformagdes no meio fisico natural “serdo causadores de novos
efeitos que irdo agravar o bem estar do usudrio, o desempenho das fungdes das instituicdes, e

conseqiientemente a estrutura do sistema urbano” (RIBEIRO; FALCOSKI, 1998, p. 3).

* O autor se refere aos provedores de servigos que podem ser particulares ou piiblicos (distribuicio de 4gua,
energia, servigos de telefonia, etc.).
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Assim, quanto ao desempenho ambiental, indicam que “o que se deseja é que a qualidade dos
fatores ambientais seja incorporada como condicionante de padrdes desejaveis de qualidade
de vida, no que se refere ao espaco ambiental e social das dreas urbanas” (RIBEIRO;
FALCOSKI, 1998, p. 3).

Ante o exposto, verifica-se a necessidade de andlise e avaliacdo espacial da
cidade considerando as dimensdes de desempenho urbano e ambiental, tendo em vista os
avangos das legislacdes urbanisticas e ambientais que buscam integrar essas duas dreas de
conhecimento nas politicas de planejamento e gestdo municipal.

Sobre o tema, Ribeiro e Falcoski (1998) concluem que

o desempenho ambiental pode vir a ser neste contexto, uma forma de integracio
entre 0 ambiente natural (suporte fisico) e o ambiente construido, de forma que a
qualidade do primeiro deve ser mantida, através de um melhor desempenho do
segundo. Estudos sistematizados de varidveis ambientais e seu melhor desempenho
no suporte das atividades humanas-urbanas poderiam ser a chave para a garantia da
qualidade ambiental dos espacos, a exemplo de pardmetros adequados para a
ocupacdo de uma drea, minimizando problemas de erosdo, garantindo dreas verdes,
protecdo de fundos de vale, diferengas microclimdticas, recursos paisagisticos,
ventila¢do, insolacdo, entre outros (RIBEIRO; FALCOSKI, 1998, p. 7).

2.1.5 Instrumentos de analise e avaliacao de impactos: EIA, RAP e EIV

Considerando as relacdes de complementaridade e de proximidade entre os
aspectos ambientais e urbanisticos, no que concerne a gestdo das cidades, os Estudos de
Impacto Ambiental e de Vizinhanga, EIA e EIV, respectivamente, mostram-se como
mecanismos fundamentais para a consolidacdo das andlises e avaliacdes integradas. Pode-se
questionar a existéncia de dois instrumentos de andlise, atuando separadamente, sendo um de
natureza predominantemente ambiental e outro de natureza urbanistica. Acontece que, como
serd visto na sec¢do dedicada a legislagdo referente ao tema, o EIA, instrumento largamente
utilizado pelas estruturas de licenciamento, estaduais ou municipais, estd regulamentado
desde 1986, pela Resolu¢do n.° 001 do CONAMA, enquanto que o EIV, introduzido
legalmente em 2001 pelo Estatuto da Cidade, necessita do desenvolvimento de normas e
critérios para aplicagdo, sendo estes de competéncia dos municipios.

Sénchez (2006, p. 162) aponta que “uma das finalidades da avaliacdo de
impacto ambiental € auxiliar na sele¢do da alternativa mais vidvel, em termos ambientais, para
se atingir determinados objetivos”. Sendo o EIA o instrumento que materializa o processo de

Avaliacdo de Impactos Ambientais (AIA) no Brasil, a premissa destacada por Sanchez é

confirmada se observarmos a estrutura basica do estudo. Primeiramente, é valido ressaltar a
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diferenciacdo de duas vertentes enfatizadas pelo autor: uma da abordagem exaustiva, que
busca o detalhamento minucioso do meio, e outra da abordagem dirigida, que defende o
levantamento dos dados que serdo efetivamente utilizados para a andlise dos impactos e
posterior tomada de decisdes. O autor destaca essa segunda vertente como a mais aplicavel
aos objetivos da AIA, ja que os esforcos sao empreendidos para o desenvolvimento do projeto
com vistas a solucdo dos reflexos negativos que este exerca sobre o ambiente.

Retomando a estrutura bésica do EIA, esta serd resumidamente apresentada
nesta subsecao, ja que o assunto serd retomado posteriormente. Pode-se dizer que o estudo é
composto por duas fases, a de planejamento e a de execucdo. A primeira retne, inicialmente,
as etapas de caracterizacao do empreendimento e de suas alternativas e de reconhecimento do
ambiente. Apds, segue-se para a identificacdo preliminar dos impactos, a determinagcdao do
escopo do estudo e o plano de trabalho. A fase de execucdo parte do plano de trabalho e
define: os estudos de base, a andlise dos impactos e o plano de gestdo ambiental para a
4rea/empreendimento objeto do estudo (SANCHEZ, 2006).

Outro instrumento de atuacdo semelhante ao EIA consiste no Relatério
Ambiental Preliminar (RAP), adotado, por exemplo, pelo estado de Sao Paulo desde 1994.
Esse relatério figura entre os estudos ambientais relacionados pela Resolucao 237/97 do

CONAMA e ¢ aplicado a obtencdo de licenca ambiental preliminar contemplando

um estudo técnico elaborado por equipe multidisciplinar que oferece elementos para
a andlise da viabilidade ambiental de empreendimentos ou atividades consideradas
potencial ou efetivamente causadoras de degradacio do meio ambiente’.

O RAP deve buscar a elaboragdo de um diagndstico da drea influenciada por
um empreendimento considerando as interagdes fisicas, bioldgicas e sécio-econOmicas e
assim possibilitar a avaliagdo dos impactos positivos € negativos provenientes da intervencao,
com a indicag@o das respectivas medidas de controle. Além disso, a aprecia¢do do relatério
pode apontar para a necessidade de apresentacdio do EIA, caso seja constatado que o
documento preliminar ndo contempla os aspectos passiveis de avaliagdo para determinadas
obras’®. Em sintese, o0 RAP cumpre os objetivos do EIA, resguardada a propor¢do dos
impactos analisados por cada um, representa um instrumento que busca simplificar os

processos de licenciamento ambiental e atua preliminarmente ou em substitui¢cao ao EIA em

> SAO PAULO. Secretaria de Estado do Meio Ambiente. Roteiro elaboragdo de relatério ambiental preliminar
(RAP) Disponivel em: < http://www.cetesb.sp.gov.br/licenciamentoo/daia/doc/rap/geral.pdf>. Acesso em: 11
abr. 2008.
%id. ibid.
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casos especificos.

Sénchez (2006) langa algumas criticas a respeito da utilizacdo do RAP. O autor
alerta que a utilizacdo desse instrumento, em substituicdo ao EIA, pode isentar alguns
empreendimentos de significativo impacto da apresentacdo de estudos mais detalhados e,
ainda, restringir a participacdo publica nos processos de licenciamento. Além disso, os
relatdrios preliminares devem ter por objetivo a agilidade dos tramites de andlise e, portanto,
casos em que se conclua pela necessidade de apresentagdo dos dois instrumentos devem ser
evitados através de regulamentacdo dos procedimentos.

Em referéncia ao Estudo de Impacto de Vizinhanga destaca-se este instrumento
como a mais recente iniciativa de regulamentacdo de um mecanismo aplicado a anédlise e
avaliacdo de impactos no meio urbano. Atuando de maneira semelhante ao EIA, o EIV visa
descrever e analisar os impactos sobre a cidade, como adensamento populacional, saturagao
do sistema vidrio e da infra-estrutura e modificacdes do ambiente natural. Busca, com isso,
conciliar os interesses econOmicos por parte dos investidores com a qualidade de vida
daqueles que irdo conviver com o empreendimento.

Os artigos n.°s 36 e 37 do Estatuto da Cidade definem que esse instrumento
deve ser regulamentado por Lei Municipal, a qual deverd conter, obrigatoriamente, a lista de
empreendimentos sujeitos a apresentacdo desse estudo para obterem suas licengas e suas
aprovacdes. O contetido minimo a ser contemplado pelo EIV foi também estabelecido pela
Lei Federal, cujas especificacdes se aproximam dos quesitos necessarios a elaboracdo do EIA.
Destaca-se que, apesar dessa proximidade, o artigo n.° 38 deixa claro que o EIV ndo substitui
o EIA nos casos previstos pela legislacdo ambiental especifica.

Apesar de constituirem instrumentos distintos, nota-se que a necessdria relacao
entre os instrumentos ora apresentados ¢é confirmada pela introdu¢do do EIA como
instrumento de apoio a gestdo urbanistica, através do Estatuto da Cidade, e também pela
consideracdo de aspectos ambientais na definicdo do EIV, dada pela mesma Lei. Além disso,
o EIV contempla a andlise de situagdes nao abarcadas pelo EIA, tendo em vista a escala de
empreendimentos mais comuns as atividades do meio urbano. Tais relacdes e
complementaridades, bem como os parametros para a relacdo de atividades sujeitas a
apresentacdo de um ou outro instrumento, serdo mais exploradas nas segdes seguintes e,
especialmente, no capitulo 3 deste trabalho, item dedicado ao Estudo de Impacto de

Vizinhanga.

2.1.6 Licenciamento ambiental, urbanistico e integrado
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A incorporacdo do licenciamento integrado no ambito da aprovacdo de
empreendimentos no espago urbano consistird em importante ferramenta de jungdo dos
quesitos técnicos envolvidos no processo de planejamento da cidade. A licenca integrada
poderd abranger os aspectos urbanisticos e ambientais e garantir a agilidade nos tramites
administrativos, se esse objetivo for colocado como diretriz para sua concepcao.

Conforme a Resoluc¢do n.° 237/97, o licenciamento ambiental consiste no

procedimento administrativo pelo qual o 6rgdo ambiental competente licencia a
localizacdo, instalacdo, ampliacdo e a operacdo de empreendimentos e atividades
utilizadoras de recursos ambientais, consideradas efetiva ou potencialmente
poluidoras ou daquelas que, sob qualquer forma, possam causar degradacdo
ambiental, considerando as disposicdes legais e regulamentares e as normas técnicas
aplicaveis ao caso (CONSELHO NACIONAL DO MEIO AMBIENTE, 1997).

Diz também a mesma Resolucdo que o ato administrativo denominado Licenca

Ambiental

estabelece as condi¢des, restricdes e medidas de controle ambiental que deverdo ser
obedecidas pelo empreendedor, pessoa fisica ou juridica, para localizar, instalar,
ampliar e operar empreendimentos ou atividades utilizadoras dos recursos
ambientais consideradas efetiva ou potencialmente poluidoras ou aquelas que, sob
qualquer forma, possam causar degradacdo ambiental (CONSELHO NACIONAL
DO MEIO AMBIENTE, 1997).

Transpondo essas defini¢des para a esfera das atividades que utilizam a infra-
estrutura urbana como suporte de recursos para a sua instalacdo e operacdo e que possam, em
seus processos de funcionamento, causar efeitos positivos e/ou negativos nas estruturas ja
instaladas, podemos adotar os mesmos parametros para a definicao de licenciamento e licenca
urbanistica. E, ainda, considerando que, na maioria dos casos, as atividades que causam
impacto no meio urbano causardo, também, impactos ambientais, justifica-se a
implementacdo de processos integrados de licenciamento. Esses processos devem buscar a
andlise das propostas de intervencdo em todos os seus reflexos, nos meios natural e urbano,

sintetizando, em um mesmo ato, as recomendacdes de ordem ambiental e urbanistica.

2.2 Teorias no campo da andlise espacial e ambiental associada a instrumentos

urbanisticos

Verifica-se que a relacdo de elementos, que juntos formam a definicdo de

ambiente, bem como dos demais conceitos pertinentes a sua gestdo, € complexa e abrangente.
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Se considerarmos as vérias possibilidades e potencialidades que tem a acdo do homem em
produzir impactos ambientais e urbanos, positivos e negativos, e que estes sdo inevitaveis,
considerando a formagdo e o funcionamento das cidades, podemos assinalar que os
responsaveis por disciplinar esses eventos necessitam de ferramentas de apoio, principalmente
aplicadas a tomada de decisdes.

O desenvolvimento das cidades requer constantes alteracdes do meio natural
para que o ambiente se torne propicio a habitacdo, ao trabalho, ao lazer e, em alguns casos, a
preservacdo ambiental. Algumas dessas intervencdes trazem em sua concepcao a necessidade
de interferéncias que alterem por completo as condicdes originais do meio natural como, por
exemplo, as obras vidrias e de drenagem em dareas ja ocupadas.

Atualmente, dispomos de ferramentas de controle do uso e ocupacio do solo,
conforme abordadas a seguir, que nos permitem prever uma situacao futura a partir da analise
de uma proposta de interven¢do, o que nos possibilita propor medidas para que seus impactos
negativos sejam compensados ou minimizados, promovendo a valorizacdo e integracdo de
uma obra/empreendimento a cidade.

A tarefa dos planejadores e gestores do espaco caminha em direcao a
integracdo de técnicas para a concepcao de uma cidade que atenda as necessidades sociais,
ambientais, politicas e econdmicas da comunidade. A partir da adocdo de modelos e
instrumentos de gestdo, tal integracdo pode ser alcancada, promovendo eficicia e
confiabilidade a tomada de decisdes. Garantir que a utilizagdo dessas medidas ndo implique
em maior burocratizagdo dos procedimentos de aprovacdo e licenciamento de projetos

constitui um desafio para as administracdes municipais.

2.2.1 Avaliacao de Impacto Ambiental (AIA): breve histérico

O processo de Avaliagdo de Impacto Ambiental (AIA) teve inicio nos EUA em
1970, através da aplicacdo da lei de politica ambiental desse pais, denominada National

Environmental Policy Act (NEPA ), aprovada pelo Congresso em 1969. Essa lei

aplica-se a decisdes do governo federal que possam acarretar modificacdes
ambientais significativas, o que inclui projetos de agéncias governamentais e
também projetos privados que necessitem de aprovacdo do governo federal, como
mineragdo em terras publicas, usinas hidrelétricas e nucleares etc. (SANCHEZ,
2006, p. 46).
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A mesma lei criou, ainda, o “Council on Environmental Quality” (CEQ), 6érgao
responsavel pelas regulamentagdes necessdrias a aplicagdo da NEPA e a implementacdo do
Environmental Impact Statement — EIS 7.

A partir da NEPA, a avaliagdo de impactos ambientais foi materializada pela
instituicao do EIS, um documento que contempla quatro aspectos: 1 — descricdo da relevancia
e da necessidade da acdo proposta; 2 — descricio do ambiente de intervengdo; 3 —
apresentacdo de diferentes alternativas para a intervencao proposta; 4 — anélise dos impactos
ambientais provenientes de cada alternativa apresentada.

Em agosto de 1973, o CEQ estabeleceu as diretrizes para elaboracdo e
apresentacao do EIS. Esse documento norteou a formulacio dos estudos ndo sé nos EUA, mas
em todos nos paises que conceberam seus EIS com base na solucio apresentada pelo CEQ.

Segundo Sanchez (2006),

um ponto fundamental quanto as origens da avaliacdo de impacto ambiental € que o
instrumento ndo nasceu pronto nem foi concebido por um grupo de iluminados. Por
um lado, a AIA resultou de um processo politico que buscou atender a uma demanda
social, que estava mais madura nos Estados Unidos no final dos anos de 1960. Por
outro, a AIA evoluiu ao longo do tempo, foi sendo modificada conforme licdes eram
aprendidas na experiéncia pratica. Evoluiu nos préprios Estados Unidos e
modificou-se ou adaptou-se conforme foi sendo aplicada em outros contextos
culturais ou politicos, mas sempre dentro do objetivo primdrio de prevenir a
degradacdo ambiental e de subsidiar um processo decisério, para que as
conseqiiéncias sejam apreendidas antes mesmo de cada decisdo ser tomada
(SANCHEZ, 2006, p. 48).

Destaca-se, ainda, que a implantacdo do sistema de Avaliacdo de Impacto
Ambiental nos EUA foi conseqii€éncia da preocupacdo em conciliar o controle dos impactos
sobre 0 ambiente € o modelo de desenvolvimento adotado. O sistema AIA “nasceu da
consciéncia de que era melhor prevenir os impactos possiveis que seriam induzidos por um
projeto de desenvolvimento do que, depois, procurar corrigir os danos ambientais causados”
(MUNNO, 2005, p. 2).

Na unido européia, a AIA teve inicio em 1985, com a Directiva 85/337/EEC,
alterada em 1993 e ampliada em 1997, que obrigou os paises membros da comunidade a
elaborarem estudos dos impactos provenientes de projetos de engenharia, bem como processo
administrativo de andlise e aprovacdo dos mesmos projetos. Na Espanha, os Estudios de EIA

— Evaluacion de Impacto Ambiental — tiveram como marco legal o Real Decreto Legislativo

" O EIS, no Brasil, equivale ao Estudo de Impacto Ambiental — EIA, enquanto o EIA — Environmental Impact
Statement — equivale a AIA.
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1.302/1986 e como marco regulatdrio o Real Decreto 1.131/1988, trés anos ap0s ser definida
a obrigatoriedade (ECHANIZ, 1995).

Cabe ressaltar que o sistema AIA nao foi bem visto na Europa em um primeiro
momento. Para os governos europeus a questdo ambiental ja fazia parte das legislacoes e
rotinas administrativas, ndo sendo, portanto, necessdrio agregar a cultura politica a
experiéncia dos EUA, um pais cuja tradicdo em planejamento ndo era destacada na época
(SANCHEZ, 2006).

Outros paises tém experiéncias anteriores como Alemanha, Canadd, Nova
Zelandia, Franca e Irlanda nos anos de 1970; Russia e Holanda na década de 1980; Republica
Tcheca, Hungria, e Japao nos anos de 1990, (SANCHEZ, 2006). Além desses, alguns paises
em desenvolvimento, como Argentina, India, Coréia e México, introduziram estudos de
impactos ambientais, ainda que com adaptacgdes as condi¢des e limitagdes locais, conforme
destacado por Munno (2005).

Os primeiros estudos ambientais realizados no Brasil datam dos anos de 1970.
Essa década foi marcada pela expansdo interna da economia, o que demandou investimentos
na expansido da infra-estrutura, especialmente a construcdo de rodovias e barragens. Em
virtude de influéncias internacionais, foram, entao, elaborados os estudos de impactos desses
empreendimentos sobre 0 meio (SANCHEZ, 2006).

O autor, sem majorar os fatores exdgenos em relagdo aos endégenos, considera
que tanto fatores internos quanto externos impulsionaram o avango das politicas ambientais

no Brasil e conclui que

ndo hd didvida de que a atuacdo de agentes financeiros multilaterais e de outras
organizagdes internacionais teve um papel central na ado¢cdo da AIA por muitos
paises em desenvolvimento. Todavia, foram as condi¢des internas — os fatores
endégenos — que propiciaram uma acolhida mais ou menos favordvel para que se
pusessem em préatica os principios de prevencdo e de precaucdo inerentes a AIA
(SANCHEZ, 2006, p. 63).

Também da década de 1970 € o projeto de lei que deu origem a Politica
Nacional de Meio Ambiente — PNMA, cuja Lei Federal foi aprovada em 31 de agosto de 1981
sob o nimero 6.938. Nessa Lei a AIA estd listada no artigo 9° como instrumento de apoio ao
alcance dos objetivos preconizados pela PNMA. Na regulamentagado brasileira, as fun¢des da
AIA sao exercidas pelo EIA/RIMA, instituido pelo artigo 2° da resolucdo CONAMA 001/86,
a ser abordada posteriormente.

Para Munno (2005), desde que a avaliagdo seja bem conduzida, além de
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transparéncia no processo decisorio, a AIA pode desempenhar os seguintes papéis
complementares: 1 — de ajuda a concepg¢do de projetos; 2 — de instrumento de negociacdo; 3 —

de instrumento de ajuda a decisdo; 4 — de instrumento de gestao ambiental.

2.2.2 Modelo de Planejamento e Zoneamento por Desempenho

Esse modelo apresenta maior destaque no cendrio internacional, especialmente
EUA e Canadd. No Brasil ndo é habitualmente divulgado e aplicado em conseqiiéncia da
cultura de planejamento e gestdo adotada pelas administracdes publicas, geralmente apoiadas
na elaboragdo das tradicionais leis de zoneamento, e também devido a indisponibilidade de
técnicos capacitados para a condugdo de trabalhos nesta area.

Falcoski (1997) destaca cinco praticas urbanisticas de Planejamento por
Desempenho, em localidades dos Estados Unidos, estudadas pelo Professor James R.
Richardson, da Escola de Arquitetura e Planejamento da University of New Mexico, conforme

sintetizadas no Quadro 1 a seguir.

LOCALIDADE EXPERIENCIA

Sistema integrado de planejamento por desempenho aplicado as atividades
industriais como instrumento de controle do crescimento urbano.
Boulder, Colorado: Apresentacdo de projetos detalhados, informagdes sobre impacto ambiental,
andlise custo beneficio sobre efeitos fiscais no municipio. Definicdo de
diretrizes de desempenho € anterior a revisdo dos projetos.

Regulamentag@o por desempenho baseada em critérios definidos por sistemas
de pontuacdo. Os critérios sdo flexiveis permitindo ao gestor adaptacdes
posteriores. Este sistema reorientou a forma de investimentos publicos e
privados no processo de urbanizacio.

Definicdo de critérios baseados no planejamento por bairros ou fragmentos
Largo, Florida: urbanos em substituicdo aos métodos tradicionais. Criou diferentes niveis de
revisao de projetos o que permitiu maior racionalidade na tomada de decisdes.
Combinacdo de instrumentos de planejamento baseado em controle de
densidades e critérios e/ou padrdes intensivos de desempenho urbanistico.
Planejamento por desempenho orientado a expansdo urbana e controle da
ocupacdo de dreas improprias. Objetiva a prote¢do de recursos naturais e
aplica sistema de regulamentacdo por desempenho a outras &dreas de
desenvolvimento intra-urbano.

Fort Collins, Colorado:

Bucks County, Pennsylvania:

Lake Country, Illinois:

Quadro 1 — Préticas urbanisticas de planejamento por desempenho destacadas por Falcoski (1997).

De acordo com Falcoski (1997) o Planejamento por Desempenho possui as
vantagens e limitacOes relacionadas abaixo:
Vantagens
- Permite flexibilidade de planejamento, producdo e gestdo aos projetistas,
promotores e agentes sociais;

- o conceito fundamental estd na regulamentacdo de densidades abrangentes de
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crescimento e transformacgdo residencial e nas intensidades de uso do solo
urbano;

- planejadores, projetistas e promotores t€m maior flexibilidade e previsibilidade
de investimentos gerados e dos custos sociais incidentes;

- como pratica urbanistica, pode ser mais econ0mica tanto para 0 promotor
publico quanto para o privado;

- a administracdo e a gestdo tornam-se simplificadas pela redu¢do de tempo
requerido de aprovagdo e permissao de projetos e recursos.

Limitacoes

- Os técnicos e administradores publicos ndo utilizam técnicas de diagndstico e
avaliacdo de impactos ambientais e urbanos;

- necessidade de uma planta de zoneamento por desempenho, como registros e
diretrizes para indicar e avaliar modelos de crescimento urbano, monitorar
efeitos e impactos das transformacOes urbanas e ajustar continuamente os
indices e padroes de desempenho urbanistico.

Em relacdo ao zoneamento tradicional e por desempenho o autor estabelece a
seguinte comparagao:

- zoneamento tradicional: regulamentacdo de usos e atividades permitidas,
localizagdo e intensidade de ocupacgio e crescimento urbano.

- zoneamento por desempenho: regulamentacio dos efeitos externos e
impactos ambientais de uso e ocupagdo da estrutura urbana ou drea objeto de
intervencdo proposta. Aspectos fundamentais: regulamentacio de densidades
residenciais, intensidade de usos multifamiliares, comerciais e industriais,
através de indices de uso do solo e categorias de uso; planificagdo por bairros,
com priorizacdo de usos mistos e definicdo de compatibilidades entre os
diferentes usos. Os instrumentos urbanisticos utilizados sdo: proporcdo de
areas verdes e espaco construido; percentual de espagos abertos nas zonas
urbanas; nivel de trifego gerado permissivel e impactos no sistema vidrio
urbano; aspecto visual e de legibilidade urbana; nivel de ruidos gerados por
atividades; impactos nos sistemas e subsistemas de infra-estrutura; niveis de

poluicdo urbana de atividades e usos.

2.2.3 Avaliacio de desempenho urbano como suporte a tomada de decisdes de

planejamento
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Os processos de transformagdo por que passam as cidades requerem a ado¢@o
de novas praticas de planejamento para o alcance da qualidade ambiental e urbana. Para isso,
os impactos negativos advindos do desenvolvimento urbano devem ser amenizados e os
positivos potencializados.

Tal postura requer a modernizacdo administrativa para a implementagdo de
novas culturas de gestdo do espago, baseadas na anélise de projetos de maneira integrada, com
a avaliacdo de todos os seus reflexos sobre a cidade, a fim de garantir maior eficicia e
confiabilidade a tomada de decisdes.

Krafta (1997) considera que qualquer interven¢do no ambiente urbano ird,
inevitavelmente, afetar seu regime e, assim, causar altera¢des tanto na estrutura local quanto
nas dinamicas ambientais, econOmicas e sociais da cidade. Dentre essas alteracoes,
distinguem-se as perceptiveis aos moradores e aquelas que serdo notadas no decorrer do
tempo, principalmente por acarretarem mudangas globais no cendrio municipal, ou mesmo
regional. Dessa forma, nota-se a necessidade de previsao dos possiveis reflexos de qualquer
intervencdo na cidade, através de métodos e técnicas que déem suporte aos responsaveis pela
decisdo para aprovar ou rejeitar a instalacdo de novas atividades no ambiente urbano.

O autor aponta que “a possivel avaliacdo de um impacto urbano qualquer
envolve dois conceitos entrelacados: o conceito de medida do impacto, com sua decorrente
técnica apropriada, e o conceito de indicador de desempenho” (KRAFTA, 1997, p. 3).

O primeiro diz respeito a conceituacdo de impacto, de acordo com as
limitagdes e potencialidades da cidade. A partir desse conceito poderdo ser listadas as
atividades a serem analisadas anteriormente a aprovacdo e a emissao de licencgas. Quanto ao
conceito de indicador de desempenho, o autor estabelece a aproximag¢do desse com a
elaboracdo de uma escala de valores que traduza as medidas do impacto no contexto do
ambiente analisado. Em sintese, Krafta define essas duas etapas como identificagdo/escolha
dos impactos e recursos técnicos para analisa-los.

Os indicadores, usualmente, medem a performance de servigos prestados aos
usudrios, moradores da cidade, como os sistemas de abastecimento de dgua e energia elétrica,
mas podem ser desenvolvidos para avaliar o desempenho de outras varidveis como habitagdo,
saude, educacdo, lazer ou cultura. Na elaboracdo dos procedimentos de andlise de impactos
sobre 0 meio urbano, a definicdo desses indicadores deve buscar a simplificacdo de
procedimentos e, a0 mesmo tempo, garantir confiabilidade a decisao final.

Nesse sentido, outra ferramenta de apoio a gestdo das cidades que se beneficia
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dos indicadores de desempenho e garante agilidade aos procedimentos, consiste nos Sistemas
de Suporte a Decisdao de Planejamento e Projetog, termo utilizado nos processos de apoio a
decisdao envolvendo planejamento, desenho urbano e gestdo. Esses modelos baseiam-se na
prevencdo dos efeitos de uma ac@o sobre o meio, através de rotinas de servicos que podem
simular ou antecipar tais conseqiiéncias e avaliar seus impactos sobre a qualidade de vida e
funcionamento da cidade. Consistem em um conjunto de técnicas que dao suporte as decisoes
tomadas pelos envolvidos no planejamento e gestdo do espaco (FLEURY e SILVA, 2000).
Como exemplo de aplicabilidade de indicadores ao planejamento e gestao
urbana, pode-se apontar o Indice de Qualidade de Vida Urbana de Belo Horizonte (IQVU —
BH) que demonstra como tais valores podem ser instrumentos de apoio a tomada de decisdes.

O IQVU - BH € definido por Nahas (2000) como

um indice que busca expressar o acesso da populacio a servicos e recursos urbanos,
sendo calculado a partir de indicadores georreferenciados em 81(oitenta e uma)
unidades espaciais da cidade, denominadas Unidades de Planejamento (UP). A partir
do endereco, os indicadores sdo espacializados nas 81 UP e o conjunto destes dados
agregados no indice, expressardo o IQVU de cada unidade (NAHAS, 2000).

Segundo publicacdo da Prefeitura Municipal de Belo Horizonte, o indice
pretende aferir a qualidade de vida do cidaddo como morador da cidade. O IQVU ¢, ainda,
uma ferramenta de monitoramento dos impactos das agdes e intervencdes publicas. Assim, 0s
valores sdo utilizados como suporte para a distribuicdo dos recursos publicos e defini¢ao das
obras prioritdrias a serem contempladas no or¢camento participativo (BELO HORIZONTE,
1996).

Para o célculo dos valores foram estabelecidas onze varidveis a serem
expressas em indices, a saber: abastecimento, assisténcia social, cultura, educagdo, esportes,
habitacdo, infra-estrutura urbana, meio ambiente, saide, servicos urbanos e seguranca urbana.

Cada varidvel foi desdobrada em componentes, e estes em indicadores. Por exemplo:

VARIAVEL COMPONENTES INDICADORES
. - ) Area construida/hab, sujeita a IPTU
_ Disponibilidade de habitacdo :
HABITACAO Padrdo de acabamento das moradias
Conforto habitacional Numero de pessoas por dormitério

Quadro 2 — Exemplo do desdobramento da varidvel habitagdo. Adaptado de BELO HORIZONTE (1996).

¥Denominado Design Decision Support System no cendrio internacional.
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Ressalta-se que, conforme se extrai da definicdo de Nahas (2000), o indice
expressa ndo s6 a disponibilidade de um servico, mas também o acesso da populacdo ao
mesmo. Assim, a distancia e a eficiéncia do transporte publico, bem como as condicdes de
transito, influenciam no célculo dos valores. Isso porque o método utilizado considerou que
alguns servicos atendem usudrios de vdrias unidades de planejamento. No caso da varidvel
habitacdo, assim como de alguns componentes de infra-estrutura, esse pardmetro ¢é
diferenciado, ja que esses servigos sao ofertados na prépria moradia.

O mapeamento dos resultados do IQVU mostra regides carentes de beneficios
e, também, os locais que atraem maior nimero de usudrios, tendo em vista a disponibilidade e
qualidade dos servigos ofertados. Dessa forma, os indicadores podem orientar os planos de
desenvolvimento e investimentos nas areas com menor indice de qualidade de vida no
municipio.

Outro exemplo de aplicac@o consiste no Sistema de Avaliacdo de Desempenho
Urbano criado pelo Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental (2° PDDUA) da
cidade de Porto Alegre. O artigo n.° 47 da Lei Complementar n.° 434, de 1999, que instituiu o
2° PDDUA, define o sistema de avaliacdo de desempenho urbano como um “instrumento de
suporte a decisdo que propicie ao Executivo Municipal as avaliagdes necessarias” com as

seguintes atribuigdes:

I — a avaliacdo da implantagdo de atividades que caracterizam Projetos Especiais’;

II — a avaliacdo da implantag¢do de empreendimentos de impacto;

IIT — o monitoramento do desenvolvimento urbano;

IV — a elaboracdo de estudos com vistas a predi¢do de situagdes (PORTO ALEGRE,
1999).

Esse instrumento, juntamente com o Sistema de Informagodes, figura entre os
Mecanismos de Participacdo na Gestdo, de Informacdo e de Avaliacdo, que compde o
Sistema Municipal de Gestdao do Planejamento.

O sistema de informagdes deve “disponibilizar informacdes para a gestdo do
desenvolvimento urbano, articulando produtores e usudrios e estabelecendo critérios que
garantam a qualidade das informagdes produzidas” e o Sistema de Avaliacdo de Desempenho
Urbano visa “a descrever os elementos que propiciam avaliar a qualidade de vida urbana, bem
como a aplicacdo das disposi¢cdes do PDDUA” (PORTO ALEGRE, 1999).

Ainda quanto ao Sistema de Informagées, segundo o artigo n.° 46 do PDDUA,

? Segundo o artigo n.° 55 do PDDUA, “Projeto Especial é aquele que exige uma andlise diferenciada, devendo
observar acordos e condicionantes especificos”.
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esse deverd ser composto por dados de Orgdos governamentais € ndo-governamentais, e
objetiva a constru¢do de bancos de informacdes que dé suporte as necessidades da populacdo

e também as a¢des do planejamento urbano municipal.

2.2.4 Avaliacao Pré-projeto (APP) e Avaliacio Pés-ocupacio (APO) como metodologias

de analise de desempenho do ambiente urbano

De acordo com Falcoski (1997) a avaliagc@o pré-projeto (APP) consiste em um
método de avaliacdo de desempenho do ambiente construido, exercendo com a avaliagao pds-
ocupacdo (APO) uma relacdo de complementaridade. Considerando-se as fases de aplicacdo
de cada metodologia, explicitadas na prépria denominagdo, aponta-se que os resultados da
APO podem constituir um banco de informacgdes que dard subsidio a APP, a partir da
elaboracdo de critérios a serem considerados em novos projetos.

Falcoski (1997, p. 217) aponta, também, que a APP “apresenta certas
caracteristicas dos estudos de viabilidade técnica, ou da programacdo arquitetdnica, via de
regra desenvolvidos antes da primeira etapa do processo de produgdo e uso do ambiente
objeto de estudo”. Esse tipo de avaliacdo levanta as necessidades e exigéncias dos usudrios
que utilizardo o espaco, a partir de modelos e protétipos capazes de simular, por exemplo, a
inser¢do de um edificio no cendrio urbano, verificando, assim, seus impactos sobre a
paisagem natural e urbana e sobre o uso e ocupagao do solo (FALCOSKI, 1997).

A avaliac@o pds-ocupacgao (APO) consiste em

uma série de métodos e técnicas que diagnosticam fatores positivos e negativos do
ambiente no decorrer do uso, a partir da andlise de fatores sdcio-econdmicos, de
infra-estrutura e superestrutura urbanas dos sistemas construtivos, conforto
ambiental, conservacdo de energia, fatores estéticos, funcionais e comportamentais,
levando em consideracdo o ponto de vista dos proprios avaliadores, projetistas e
clientes, e também dos usudrios (ROMERO; ORNSTEIN, 2003, p. 26).

Para os autores, o sistema APO estd diretamente ligado a avaliacdo qualitativa
do ambiente construido, pois enquanto a APP levanta as necessidades do usudrio, o processo
verifica se determinado espaco satisfaz ou ndo essas necessidades. Ressalta-se que segundo
Ornstein et. al (1995)10, citada por Falcoski (1997), consiste em ambiente construido, tanto
para APP quanto para APO, o ambiente erigido, moldado ou adaptado pelo homem como

estrutura fisica. Ornstein e Roméro (1992) incluem como potenciais espagos a serem

10 ORNSTEIN, Sheila W.; BRUNA, Gilda C.; ROMERO, Marcelo de A. Ambiente Construido &
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avaliados os ambientes ao ar livre e, também, o ambiente urbano.

No cendrio internacional, sobretudo na Europa e nos Estados Unidos, a
avaliacdo pds-ocupacgdo, além de verificar o aspecto qualitativo dos edificios, € utilizada para
avaliar “em que medida o desempenho dos ambientes influenciam o comportamento humano
e vice versa” (ORNSTEIN; ROMERO, 2003, p. 27). Nesses paises a APO foi muito utilizada,
principalmente a partir dos anos 60, na avaliacdo dos resultados de projetos voltados para os
grandes conjuntos habitacionais, destacando, além do desempenho fisico dos edificios,
aspectos como “padrdes culturais, privacidade, territorialidade, personalizacdo, apropriagao,
seguranca, apropriacio, faixa etdria com énfase no usudrio dos ambientes” (ROMERO;
ORNSTEIN, 2003, p. 27).

No Brasil, destaca-se como referéncia na area o trabalho do Nucleo de
Pesquisa em Tecnologia da Arquitetura e Urbanismo da Faculdade de Arquitetura e
Urbanismo da Universidade de Sdo Paulo (NUTAU/FAUUSP). O grupo de pesquisadores
tem como uma das dreas de atuacdo os estudos utilizando métodos de APO aplicados a
edificios e habitacdo de interesse social. Sobre esta ultima, cabe ressaltar a relevancia da
aplicacdo da pesquisa tendo em vista as caracteristicas dos programas habitacionais
comumente adotados, tanto pela administracdo publica quanto pela iniciativa privada:
estabelecem um modelo padrio de edificacdo a ser repetido em diferentes localidades,
desconsiderando a heterogeneidade da populacdo. A partir dos resultados das avaliacdes €
possivel promover adaptacdes nos projetos e assim aproxima-los das especificidades de cada
local de implantacdo e também das caracteristicas comportamentais do publico a ser atendido.

Retomando a relacdo de complementaridade entre APP e APO, destacada por
Falcoski (1997), e tomando como exemplo a andlise de impactos no meio urbano, podemos
estabelecer a aproximacdo entre esses métodos de avaliacdo de desempenho de ambientes
construidos e os procedimentos habitualmente adotados no licenciamento de atividades com
significativo impacto no meio natural e urbano.

Os critérios de pesquisa empregados na APP, ou seja, o levantamento das
necessidades dos usudrios do futuro espaco, comparam-se aos requisitos de licenciamento
prévio de atividades e de defini¢do de diretrizes basicas para a elaboracdo de projetos, etapa
em que sdo determinadas as condi¢des para o deferimento de uma interven¢do. Conforme sera
visto na aplicagdo do EIA, instrumento de apoio ao licenciamento ambiental, a etapa

preliminar do estudo consiste na caracterizacdo do ambiente a ser modificado. Nessa fase,

Comportamento: a Avaliacdo P6s-Ocupagdo e a Qualidade Ambiental, Sdo Paulo: Studio Nobel, FUPAM, 1995.
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além de um diagndstico do sitio, sdao elencadas as possiveis conseqii€ncias, positivas e
negativas, da instalacio do empreendimento. Importante destacar que o estudo vislumbra a
possibilidade de locac@o do edificio/projeto em outro espago e assim considera a preservagao
da area. O fim do processo tem o objetivo de apresentar as recomendagdes para que a
alteracdo do meio se dé de forma a preservar a qualidade ambiental e urbana do local. De
maneira semelhante, os métodos relacionados a APP buscam relacionar as diretrizes para a
elaboragdo de um projeto de forma a contemplar os anseios de seus futuros usudrios.

Os métodos de APO podem ser aplicados a andlise de intervengdes ja
instaladas, que venham a causar incomodo a vizinhanga, uma vez que estudam o ambiente
durante sua utilizacdo. Assim, assemelham-se aos procedimentos de licencgas corretivas, fase
em que sao definidas as medidas compensatdrias para a minimizacao dos impactos negativos
da atividade sobre o meio. Em relacdo ao procedimento de licenca corretiva, para essa fase €
também importante que se conhegca o ambiente antes da intervencao. Assim, a caracterizagao
do meio tem papel importante para a definicdo de medidas mitigadoras, que propiciem a
aproximacao do ambiente pds-intervengdo com aquele encontrado antes da mesma. De forma
semelhante a APO, é possivel que as informagdes obtidas nesse processo sirvam como
referencial para outros projetos semelhantes, tentando-se, dessa forma, evitar os mesmos
impactos negativos.

Apesar dos estudos nas dreas de APP e APO estarem mais desenvolvidos no
campo da avaliacdo de edificios, nota-se a potencialidade de aplicacao dessas metodologias na
andlise de desempenho do meio urbano, principalmente considerando a relacdo entre esses
métodos e as fases de concepgdo e utilizagdo do ambiente.

Uma das técnicas utilizadas para APO de espacos livres de uso publico,
ambientes que mais se relacionam a dinamica da cidade, consiste na elaboracdo do mapa
comportamental. Este método traca o perfil de utilizagdo do ambiente pelos diversos usudrios,
considerando as caracteristicas de acesso e de vivéncia do espaco. E possivel, por exemplo,
verificar as rotas utilizadas para se chegar ao lugar e, com isso, verificar as condi¢des de
transito que os potenciais usudrios encontrardo, assim como, a utiliza¢do dos equipamentos
inicialmente propostos, a qualidade ambiental do espaco e a relacdo dos individuos com o
lugar, orientando a proposi¢cdo de outras intervencdes urbanisticas semelhantes.

E importante destacar que os resultados das pesquisas em APO relacionam os
pontos a serem repetidos ou abandonados em novos projetos. Possibilitam, também, proceder
a eventuais corre¢des, definindo diretrizes para as intervengdes futuras. Nesse método o fluxo

de avaliacdo € continuo: tem inicio no planejamento, passa pelo projeto, construcdo/execugao,
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uso e manuten¢do chegando a avaliagio propriamente dita, produzindo, como resultado final,
diagndsticos e recomendacoes (ROMERO; ORNSTEIN, 2003).

Buscando estabelecer relagdo entre a metodologia da APO e as especificidades
que envolvem a andlise de impactos no meio urbano, os resultados da utilizacdo dessa
metodologia podem, além disso, orientar a elaboracdo de projetos e termos de referéncia
aplicados ao licenciamento urbanistico e ambiental, sobretudo na definicio de medidas
corretivas e compensatorias para os empreendimentos que durante a operagdo possam causar
incoOmodos a vizinhanga.

Por fim, a partir do estudo da metodologia da APO, podem ser pontuadas as
proximidades desse modelo aos preceitos do EIV listados no artigo n.° 37 do Estatuto da
Cidade, ressalvadas as especificidades temporais de cada um, EIV anterior e APO posterior a

ocupacdo, conforme Quadro 3 abaixo.

Estudo de Impacto de Vizinhanca Avaliacao Pos-ocupaciao
. Caracterizag¢@o socioecondmica
Adensamento populacional . .
(conjunto e bairro)

Equipamentos urbanos @

comunitdrios; uso e ocupagdao do

solo; valorizacdo imobilidria; geracdo |:> Funcionalidade e insercio no
de trifego e demanda por transporte contexto urbano

publico; paisagem urbana; patrimdnio

natural e cultural

Ventilacao e iluminacao |:> Conforto ambiental
Quadro 3 — Proximidades entre EIV e APO. Adaptado de Roméro & Ornstein (2003).

2.3. Consideracoes sobre a legislacio brasileira: as perspectivas do licenciamento

ambiental e urbanistico integrado

Os reflexos negativos sobre o meio natural, como as formas de polui¢do do ar e
da agua, esgotamento dos recursos hidricos e supressdo da cobertura vegetal, sdo ainda os
temas de maior destaque ao se apontar os potenciais impactos de um empreendimento no
cendrio urbano. Tal postura pode ser atribuida tanto a ado¢ao de conceitos restritos em relacao
ao planejamento e gestdo da cidade, e a propria definicdo de ambiente, quanto a auséncia de
regulamentacdo para a andlise de intervenc¢des urbanisticas.

Com o Estatuto da Cidade, passou-se a considerar a integracdo dos campos
urbanistico e ambiental como principio fundamental para a condugdo das politicas de

desenvolvimento urbano. A incorporagdo do EIA e o lancamento do EIV como instrumentos
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de apoio ao planejamento e gestdo das cidades possibilitam a integracdo das andlises
ambientais e urbanisticas nos processos de licenciamento de atividades no meio urbano,
favorecendo a desburocratizacdo dos tramites adotados pelas administracdes publicas
brasileiras.

No caso dos parcelamentos do solo, por exemplo, essa aproximacdo ¢&
visivelmente necessdria. Sabemos que esses empreendimentos, independentemente de seu
porte, além de alterar a paisagem natural, representam, no minimo, uma nova situagdo no
contexto urbano, atribuindo ao meio o aumento da densidade populacional, e assim da
demanda por servigos publicos, nova dindmica no transito e tradfego urbano, e sobrecarga das
redes de infra-estrutura instaladas.

Sob esse aspecto, como avaliar em momentos distintos a drea a ser desmatada e
a quantidade de areas verdes requeridas pelo incremento populacional que ird se instalar em
determinada regiao? O licenciamento das atividades peculiares ao ambiente urbano merece
um tratamento diferenciado, considerando que as interferéncias causadas nesse meio sao
refletidas na qualidade ambiental de todo um conjunto.

As consideragdes seguintes buscam estabelecer as bases para a verificacao das
potencialidades do EIV como instrumento aplicado ao licenciamento integrado.
Primeiramente, sdo enumerados instrumentos da PNMA, aplicados a anélise e a avaliacdo de
impactos. Em seguida, apresentam-se alguns marcos regulatérios aplicados ao tema e sua
evolucdo para a tentativa de unificacdo das areas urbanistica e ambiental aplicadas ao

planejamento e gestdo da cidade.

2.3.1 Instrumentos da Politica Nacional de Meio Ambiente aplicados a analise e a

avaliacao de impactos

Conforme ja mencionado neste capitulo, a Politica Nacional de Meio Ambiente
(PNMA) foi instituida no Brasil pela Lei Federal nimero 6.938, de 31 de agosto de 1981,

tendo o seguinte objetivo:

N

a preservagdo, melhoria e recuperacdo da qualidade ambiental propicia a vida,
visando assegurar, no Pais, condi¢cdes ao desenvolvimento sécio-econdmico, aos

interesses da seguranca nacional e a protecio da dignidade da vida humana
(BRASIL, 1981).

Para que seja atingido esse objetivo, a Lei prossegue destacando alguns
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principios norteadores, dentre os quais estd o controle de atividades potencial ou efetivamente
poluidoras e, além disso, o intuito especifico de compatibilizar o desenvolvimento econdmico
com a preservacdo da qualidade do meio ambiente (BRASIL, 1981).

A implementacio da PNMA ¢é também definida na mesma Lei através da
criacdo do Sistema Nacional do Meio Ambiente (SISNAMA), constituido pelos 6rgaos
ambientais nas esferas federal, estadual e municipal. O SISNAMA tem como 6rgdo superior o
Conselho Nacional do Meio Ambiente (CONAMA), ao qual cabe a fung¢do de “assistir o
Presidente da Republica na formulacdo de diretrizes da Politica Nacional do Meio Ambiente”
(BRASIL, 1981).

O CONAMA foi também criado nessa Lei com as competéncias de, dentre

outras,

I — estabelecer, (...), normas e critérios para licenciamento de atividades efetiva ou
potencialmente poluidoras, a ser concedido pelos Estados e supervisionado pela
SEMA'';

II — determinar, quando julgar necessdrio, a realizacdo de estudos das alternativas e
das possiveis conseqiiéncias ambientais de projetos publicos ou privados,
requisitando aos 6rgdos federais, estaduais e municipais, bem como a entidades
privadas, as informagdes indispensaveis ao exame da matéria (BRASIL, 1981);

Para dar suporte ao cumprimento dos objetivos tragados, a Lei Federal enumera
em seu artigo 9° alguns instrumentos da PNMA cuja potencial aplicabilidade pode ser
associada a andlise de impactos nos meios natural e urbano. Além daqueles ja mencionados e
descritos na secao 2.1, Avaliacdo de Impactos Ambientais e licenciamento ambiental, estd o
Zoneamento Ambiental (BRASIL, 1981).

O Zoneamento Ambiental consiste em um “instrumento de apoio e orientagdo a
gestdo ambiental, capaz de fornecer orientacdes programadticas e respectivas normas gerais
para o disciplinamento do uso dos recursos ambientais e do uso e ocupagdo do solo (...)”
(SOUSA, 1997). Estabelece que o territério seja dividido em por¢des em que poderdo ser
autorizadas ou vetadas determinadas atividades, considerando a disponibilidade e
expressividade dos recursos naturais disponiveis.

Esse instrumento foi regulamentado pelo Decreto n.° 4.297, de 2002, sendo
denominado Zoneamento Ecolégico Econdmico (ZEE), com a seguinte defini¢do, funcdes e

objetivos:

Art. 2° O ZEE, instrumento de organizac¢do do territério (...), estabelece medidas e

' Secretaria Especial do Meio Ambiente.
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padrdes de protecdo ambiental destinados a assegurar a qualidade ambiental, dos
recursos hidricos e do solo e a conservagdo da biodiversidade, garantindo o
desenvolvimento sustentdvel e a melhoria das condi¢des de vida da populacao.

Art. 3° O ZEE tem por objetivo geral organizar, de forma vinculada, as decisdes dos
agentes publicos e privados quanto a planos, programas, projetos e atividades que,
direta ou indiretamente, utilizem recursos naturais, assegurando a plena manutencéo
do capital e dos servicos ambientais dos ecossistemas.

Pardgrafo inico. O ZEE, na distribuicio espacial das atividades econdmicas, levara
em conta a importancia ecoldgica, as limitacdes e as fragilidades dos ecossistemas,
estabelecendo vedacdes, restricoes e alternativas de exploracdo do territério e
determinando, quando for o caso, inclusive a relocalizacio de atividades
incompativeis com suas diretrizes gerais (BRASIL, 2002).

A concepcdo do ZEE, exposta nos artigos acima, vai de encontro ao que
propdem os instrumentos e métodos de planejamento baseados na andlise e avaliacdo do
desempenho ambiental e urbano. Ao contrario do que estabelecem os planos tradicionais de
zoneamento, baseados na segregacdo dos usos e nas permissOes/restricoes quanto a
potencialidade construtiva dos lotes urbanos, o disciplinamento proposto pelo Zoneamento
Ecolégico Econdmico baseia-se na capacidade de absorcdo dos impactos provenientes de um
determinado uso ou atividade. Dessa forma, € possivel condicionar a instalagdo de um uso
pelo reflexo negativo que causard ao ambiente e ndo apenas classificd-lo em uma extensa lista
de atividades que estard sempre sujeita a adequagdes e complementos.

No caso do ZEE, definem-se as categorias de uso e ocupagdo do solo
compativeis com as diretrizes e funcdes de uma regido. Esta modalidade de zoneamento
permite a tolerancia a usos ndo conformes ja instalados, desde que esses se submetam a
medidas de controle e mitigacdo de impactos, e proibe aqueles cujas caracteristicas estejam
em desacordo com as diretrizes propostas para resguardar a qualidade ambiental da 4rea.

Para Acselrad (2007) o ZEE

tende a ser a expressdo espacializada de algum "modelo de desenvolvimento", ou
seja, de um conjunto de relagdes sociais territorializadas que exprime uma vontade
de futuro. Ou entdo, em outros termos, um "instrumento de resolugdo preventiva de
conflitos" que arbitra os modos tidos como legitimos de ocupagdo e apropriacdo do
territorio (ACSELRAD, 2007).

2.3.2 Resolucoes CONAMA: a regulamentacio do EIA e do licenciamento ambiental

A regulamentacdo das competéncias relacionadas pela PNMA ocorreu em
1986 com a Resolugado CONAMA 001/86 que, dentre outras providéncias, definiu “critérios
basicos e as diretrizes gerais para uso e implementacao da Avaliacdo de Impacto Ambiental”

(CONSELHO NACIONAL DE MEIO AMBIENTE, 1986). O artigo 2.° da Resolucao
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determina a necessidade de apresentacdo de estudo de impacto ambiental e respectivo
relatério de impacto sobre o meio ambiente (EIA/RIMA) para atividades modificadoras do
meio ambiente, relacionadas nos incisos I a XVI do mesmo artigo.

As diretrizes gerais para a elaboragdo do EIA/RIMA estdo relacionadas no
artigo 5.° onde se 1€ que o estudo deve considerar as alternativas de localizacdo do
empreendimento, inclusive prevendo a hipétese de ndo execucdo do mesmo. Além disso,
deve-se identificar e avaliar os impactos gerados em todas as fases da atividade (prévia, de
implantacdo e operacdo); definir os limites da drea afetada direta ou indiretamente por esses
impactos, a 4rea de influéncia do projeto, considerando, para qualquer caso a bacia
hidrografica em que se pretende instalar. Deve-se, ainda, compatibilizar o projeto a eventuais
planos e programas de iniciativa do poder publico previstos para a drea de influéncia
(CONSELHO NACIONAL DE MEIO AMBIENTE, 1986).

Os artigos 6.° € 9.°, respectivamente, relacionam o conteddo minimo do EIA e
do RIMA, salvo maiores exigéncias das entidades licenciadoras em relacdo a projetos
especiais. O EIA deve conter um diagndstico ambiental da drea de influéncia do projeto,
caracterizando os meios fisico, biol6gico e s6cio econdmico, onde se incluam os reflexos
sobre 0 uso e a ocupacdo do solo; andlise dos impactos ambientais do projeto e das
alternativas de locacdo do mesmo; definicao das medidas mitigadoras dos impactos negativos
a serem causados pelo empreendimento proposto e, por fim, apresentacdo de um programa de
acompanhamento e monitoramento (CONSELHO NACIONAL DE MEIO AMBIENTE,
1986).

Segundo Sénchez (2006, p. 161) o EIA “é o documento mais importante de
todo o processo de avaliacio de impacto ambiental. E com base nele que serdo tomadas as
principais decisdes quanto a viabilidade ambiental de um projeto” e com base nele podera se
estabelecer as negociagdes entre empreendedor, poder publico e demais partes interessadas.
Partindo da importancia e finalidade do documento, o autor aponta que a concep¢do dos
estudos deve valorizar a andlise aprofundada dos possiveis impactos a serem gerados pela
intervencdo, nao sendo necessdrio, em muitos casos, o diagndstico minucioso dos dados
relativos ao meio em que serd inserida. Sdnchez destaca, também, que os esforcos deverao ser
dedicados a reunido dos “dados necessdrios para analisar os impactos do empreendimento”
(SANCHEZ, 2006, p. 163).

Quanto ao RIMA, além de estabelecer o conteido minimo, similar ao previsto

para o EIA, a Resolugcio CONAMA 001/86 determina que
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deve ser apresentado de forma objetiva e adequada a sua compreensdo. As
informagdes devem ser traduzidas em linguagem acessivel, ilustradas por mapas,
cartas, quadros, graficos e demais técnicas de comunica¢do visual, de modo que se
possam entender as vantagens e desvantagens do projeto, bem como todas as
conseqiiéncias ambientais de sua implementacdo (CONSELHO NACIONAL DE
MEIO AMBIENTE, 1986).

Em 1997, buscando regulamentar os procedimentos de licenciamento por parte
dos orgaos integrantes do SISNAMA, o Conselho Nacional de Meio Ambiente estabeleceu,
através da Resolucdo 237/97, além dos conceitos atinentes a matéria, a obrigatoriedade de

licenca prévia pelas instancias técnicas competentes para

a localizagdo, construcdo, instalacdo, ampliacdo, modificacdo e operacdo de
empreendimentos e atividades utilizadoras de recursos ambientais consideradas
efetiva ou potencialmente poluidoras, bem como os empreendimentos capazes, sob
qualquer forma, de causar degradacdo ambiental (CONSELHO NACIONAL DE
MEIO AMBIENTE, 1997).

Além disso, a Resolu¢do determina que a emissdo de licencas para esses
empreendimentos, conforme relacionados em seu anexo I, dependerd da apresentacdo prévia
do EIA/RIMA. Apesar de definir as atividades sujeitas a exigéncia, 0o CONAMA delega aos
orgdos ambientais responsaveis pelo licenciamento nas esferas estadual e municipal, através
de convénio ou outro instrumento legal, a tarefa de detalhar e complementar a lista,
considerando ‘“‘as especificidades, os riscos ambientais, o porte e outras caracteristicas do
empreendimento ou atividade” (CONSELHO NACIONAL DE MEIO AMBIENTE, 1997).
Além disso, a resolucdo instrui que a instancia responsavel pela andlise e expedicao das
licencas deve criar procedimentos especificos, inclusive simplificando as rotinas e tramites
nos casos em que os efeitos do empreendimento proposto tenham repercussdo local.

No caso do Estado de Minas Gerais, para efeitos de licenciamento ambiental, a
Deliberacdo Normativa COPAM n.° 74/04 classifica os empreendimentos sujeitos a obtengao
de licenga em seis classes baseadas no porte e potencial poluidor ou de degradacdo do meio
ambiente. Com isso, aquelas intervengdes que compdem as classes 1 e 2 s@o dispensadas da
andlise pelo Estado e as demais podem ser delegadas aos Orgdos municipais através de
convénio firmado entre as partes (MINAS GERALIS, 2004). Regulamentos desse tipo podem
garantir maior agilidade aos processos, tanto pela reducdo de atividades a serem analisadas
quanto pela possibilidade de licenciamento na esfera local.

Apesar de algumas experiéncias estaduais'® datarem da década de 1970, o

12 Como exemplos, Decreto-Lei n.° 134/75 e Decreto n.° 1.633/77 no Rio de Janeiro e Lei n.° 997/76 e Decreto



31

licenciamento ambiental foi incorporado a legislacdo federal brasileira, como um dos
instrumentos da PNMA, na Lei Federal n.° 6.938/81. No que se refere a sua regulamentacgao,
pode-se dizer, sem desconsiderar a importancia de outras leis e decretos aprovados
anteriormente, que a Resolugdo n.° 237/97 do CONAMA consiste em importante instrumento
normativo/regulador desta pratica no Brasil. Além de definir conceitos relativos a matéria, o
instrumento estabelece as competéncias do poder publico, inclusive dos municipios, quanto ao

dever de licenciar as atividades que afetem o meio ambiente local (SANCHEZ, 2006, p. 84).

2.3.3 Aproximacao das politicas ambientais e urbanisticas: os avancos da legislacao

brasileira

A presente década observa grandes avangos no que diz respeito a
regulamentac¢do urbanistica no ambito da legislacdo federal. Apds a aprovacdo do Estatuto da
Cidade em 2001, vislumbram-se as necessarias adequacdes dos regulamentos em vigor, bem
como da proposicdo de novos instrumentos que visem a ordenacdo do uso e a ocupacdo do
espaco das cidades em prol do interesse coletivo.

Os avancos introduzidos na legislacdo urbanistica, a partir do Estatuto da
Cidade, impuseram a elaboragdo e revisao dos planos diretores municipais, considerando os
novos instrumentos de gestdo e controle do uso do solo, provendo os governos locais de
dispositivos inovadores para a condug¢ao das politicas de desenvolvimento urbano.

O primeiro aspecto a ser ressaltado é que essa lei aproximou as dreas do
planejamento ambiental e urbanistico ao relacionar, j4 em seu artigo 1.°, que suas normas
regulam “o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem estar
dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental” (BRASIL, 2001). O Estatuto define,
também, diretrizes da politica urbana como: garantia do direito a cidades sustentdveis e
planejamento e ordenamento do solo de forma a evitar e corrigir os efeitos negativos sobre o
meio ambiente.

Essa aproximagdo estd também expressa em outras diretrizes como, por
exemplo, os cuidados para que o parcelamento do solo ndo ocorra de forma a comprometer as
infra-estruturas urbanas e para que a distribuicdo das atividades no espaco da cidade evite a
proximidade de usos incompativeis, que venham a causar incomodos a vizinhanga. Os

maiores avancos estao, entretanto, nos instrumentos para a gestdo da cidade, dentre os quais

n.° 8.468/76 em Sao Paulo.
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estdo o Estudo de Impacto Ambiental (EIA), j4 mencionado na secdo anterior, € o Estudo de
Impacto de Vizinhanga (EIV), a ser tratado no capitulo seguinte.

Previamente, pode-se dizer que o EIV consiste em um estudo que deve avaliar,
no minimo, o adensamento populacional proposto em relacdo aos equipamentos urbanos e
comunitérios disponiveis e a geracdo de trafego e a demanda por transporte publico; quanto a
preservacdo da qualidade ambiental, devem ser estudados o uso e a ocupagdo do solo, a
ventilacdo e a iluminacdo, a paisagem urbana e os patrimonios natural e cultural; no aspecto
econdmico, o instrumento alerta, ainda, sobre a valorizacdo imobilidria decorrente da
instalacdo do novo empreendimento (BRASIL, 2001).

Diante dessa abrangéncia, o EIV pode ser apontado, com o devido suporte do
EIA nos casos em que este couber, como uma aplicagdo do conceito contemporaneo do
planejamento e gestdo urbano-ambiental, pois busca sintetizar recomendagdes técnicas
especificas das duas 4reas em um uUnico documento, podendo, assim, garantir maior
confiabilidade aos processos de aprovagdo de projetos e licenciamento de atividades.

A consolidacdo de tais estudos como instrumentos indispensdveis ao
licenciamento de atividades no meio urbano é também considerada no projeto de lei 3.057, de
2000, que altera a Lei Federal n.° 6.766, de 1979, atual instrumento regulador do
parcelamento do solo para fins urbanos no pais. O PL pretende que os dois estudos sejam
exigidos para a aprovacio de condominios urbanisticos'>. Para licenciamento de
parcelamentos do solo com drea maior que um milhdo de metros quadrados, ou considerados
de impacto pelas legislagdes estaduais ou municipais, o PL propde a exigéncia de EIA e, para
qualquer parcelamento, desde que previsto em lei municipal, devera ser exigido EIV.

O PL 3.057/00, denominado “Lei de Responsabilidade Territorial Urbana”,
pretendeu, inicialmente, uma modificacdo pontual na Lei Federal n.° 6.766/79 para
contemplar a regularizacao de loteamentos de pequeno valor, implantados até uma data limite,
simplificando a documentagdo para registro e dispensando-os da aprovacdo por Orgaos
metropolitanos. Devido a existéncia de outras proposicoes em andlise, a Camara dos
Deputados optou por apensar ao PL em referéncia vinte outros projetos'!, que tratam da

mesma matéria, concebendo um documento que modifica substancialmente a Lei em vigor.

" O PL define como condominio urbanistico: “a divisio de imével em unidades autébnomas destinadas a
edificacdo, as quais correspondem ragdes ideais das dreas de uso comum dos conddminos, sendo admitida a
abertura de vias de dominio privado e vedada a de logradouros publicos internamente ao perimetro do
condominio” (BRASIL, 2007).

'* Apensos: PL 5.499/01, PL 5.894/01, PL 6.180/02, PL 6.220/02, PL 7.363/02, PL 550/03, PL 754/03, PL
1.001/03, PL 2.454/03, PL 2.699/03, PL 3.403/04, PL 5.760/05, PL 6.020/05, PL 20/07, PL 31/07, PL 289/07,
PL 449/07, PL 455/07, PL 846/07 e PL 1.092/07.
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O PL 3.057/00 comecou a ser discutido em 2002. Atualmente, é analisado sob
forma de substitutivo proposto pela “Comissdo Especial destinada a proferir parecer ao
Projeto de Lei N° 3.057, de 2000”, em 12 de dezembro de 2007".

Em 25 de fevereiro do ano de 2008 a proposi¢ao foi sujeita ao arquivamento
apés pareceres pela inconstitucionalidade, injuridicidade e inadequacdo orcamentdria e
financeira de algumas proposicdes apensadas, nao tendo sido apresentados recursos até 04 de
marco de 2008'°.

O substitutivo avanga ao propor a modalidade de licenca integrada para
parcelamentos do solo, com abrangéncia ambiental e urbanistica, o que poderd conferir
progresso significativo aos processos de planejamento e gestdo municipal. Esse procedimento

¢é definido como

o ato administrativo vinculado pelo qual a autoridade licenciadora estabelece as
exigéncias de natureza urbanistica e ambiental para o empreendedor implantar,
alterar, ampliar ou manter parcelamento do solo para fins urbanos e para proceder a
regularizagdo fundidria (BRASIL, 2007).

O PL também esclarece a competéncia do poder executivo municipal nesse
processo ao defini-lo como autoridade licenciadora, com a garantia da participacao do Estado
nos casos previstos em legislacdo especifica. As fases de licengas prévia, de instalagdo e
operacdo estdo também mantidas. Isso pode ser depreendido por ser conservada a fase de
expedicao de diretrizes bdsicas para o loteamento, conforme acontece atualmente, antes da
elaboracdo do projeto, e a previsdo da “licenca final integrada”, correspondente ao ato pelo

qual

a autoridade licenciadora declara que o empreendimento foi fisicamente implantado
e executado de forma regular, com atendimento das exigéncias urbanisticas e
ambientais estabelecidas pela legislagdo em vigor ou fixadas na licenga urbanistica e
ambiental integrada (BRASIL, 2007).

De acordo com Sanchez (2006), existe l6gica nessa seqiiéncia de licencas,

conforme definida pela legislagdo ambiental, uma vez que

a Licenca Prévia é solicitada quando o projeto técnico estd em preparacdo, a
localizacdo ainda pode ser alterada e alternativas tecnoldgicas podem ser estudadas.
(...) A Licenca de Instalacio somente pode ser solicitada depois de concedida a

"> Disponivel em: < http:/www2.camara.gov.br/internet/comissoes/temporarias53/especial/pl305700/pl3057
substitutivoadotado.pdf >. Acesso em 15 jan. 2008.
'® Tramitacdo disponivel em: < http://www2.camara.gov.br >. Acesso em 15 mar. 2008.
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licenga prévia; o projeto técnico € detalhado, atendendo as condicdes estipuladas na
Licenca Prévia. Finalmente, a Licenca de Operacdao é concedida depois que o
empreendimento foi construido e estd em condi¢des de operar, mas sua concessdo é
condicionada a constatagdo de que o projeto foi instalado de pleno acordo com as
condicdes estabelecidas na Licenca de Instalagio (SANCHEZ, 2006, p. 82).

O contetdo do substitutivo ora exposto reflete a preocupacdo em se prever que
os parcelamentos do solo, grandes modificadores do espaco natural e urbano, sejam
disciplinados ndo apenas por regulamentos e normas, mas também pela andlise técnica
condizente com a realidade local. Nesse sentido, a licenga integrada, juntamente com o EIA e
o EIV, pode garantir maior confiabilidade aos responsdveis por condicionar a aprovacao

desses empreendimentos as necessidades da cidade.

2.4 Relacoes de aproximacao entre metodologias de analise e avaliacao de desempenho e

instrumentos de controle do uso e ocupaciao do solo

Os conceitos e definicdes expostos na se¢do 2.1 apresentaram um rol de
instrumentos e métodos aplicaveis ao planejamento e gestdo do solo com vistas a contemplar
os aspectos ambientais e urbanos. Ao se considerar que o ambiente, conforme definido por
Sénchez (2006), prové os recursos necessdrios a sobrevivéncia da sociedade e ao
desenvolvimento sdcio-econdmico, vé-se a necessidade de preservacdo do meio a fim de
garantir a integridade do mesmo e a garantia do pleno funcionamento da estrutura da cidade.

Visto que a intervencdo nesse meio € inevitdvel, a funcdo daqueles que
disciplinam as acdes modificadoras deve assegurar que os efeitos negativos, impactos
ambientais e urbanos, sobre o0s recursos naturais, bem como sobre as estruturas instaladas,
sejam minorados de forma a garantir o equilibrio do ambiente.

Dessa forma, a andlise e avaliacdo do desempenho de uma cidade pode balizar
acoes futuras, garantindo que a qualidade do ambiente seja preservada apds a modificacdo do
mesmo, buscando atingir cendrios e situacdes desejaveis no decorrer do desenvolvimento
econdOmico, social e urbano.

Este capitulo buscou apresentar alguns modelos tedricos e metodolégicos de
andlise e avaliagdo de impactos provenientes de intervengdes no espaco da cidade, seja no
meio predominantemente natural ou urbano. Como foi visto, as estruturas administrativas
ligadas ao planejamento e gestdo contam com instrumentos baseados na avaliacdo da
eficiéncia de uma determinada estrutura frente as modificagdes impostas por seu crescimento

e desenvolvimento.
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O que se observa na maioria das cidades brasileiras é que os planos de
zoneamento, que relacionam permissoes e restricdes, imperam e apregoam que a eficiéncia de
tais regulamentos estd na separacdo dos usos e na conseqiiente segmentacdo da cidade. Essas
leis, normalmente, criam zonas que segregam atividades dependentes, gerando, dentre outros
reflexos, a demanda por grandes deslocamentos, a saturacdo da infra-estrutura em decorréncia
de adensamentos populacionais localizados e a degradacdo ambiental pela grande
concentracdo de atividades poluidoras, o que compromete a qualidade de vida na cidade.

Por outro lado, foi visto que os avangos da legislacdo, especialmente a
urbanistica através do Estatuto da Cidade e da proposta da Lei de Responsabilidade
Territorial, tendem a direcionar o disciplinamento do uso e da ocupacgdo do solo para métodos
mais flexiveis, baseados no cumprimento da fun¢ao social da propriedade e na utilizacao da
terra em prol do interesse coletivo.

Sob esse aspecto, tem grande valia a utilizacdo de modelos de planejamento e
gestdo baseados na preservacdo da qualidade ambiental definida por Ribeiro e Falcoski
(1998). A andlise e avaliagdo de desempenho mostram-se favordveis a um plano de
zoneamento maledvel, adaptdvel as transformacdes vividas pela cidade, e baseado nas
potencialidades e restricdes impostas pelo sitio natural e urbano, premissas resguardadas pelas
modalidades de zoneamento ambiental, como é o caso do Zoneamento Ecol6gico Econdmico.

O préximo capitulo, dedicado ao estudo de impacto de vizinhanga (EIV), busca
tracar a evolucdo desse instrumento como mecanismo de apoio ao planejamento urbano-
ambiental e suas implicacdes para o alcance de objetivos tracados para a politica urbana apds
a aprovacdo do Estatuto da Cidade. Especial atengdo é dada a sua potencial aplicabilidade ao
licenciamento integrado como um meio de controle do uso e ocupagdo do solo, buscando-se

uma relagdo estreita com as consideragdes levantadas neste capitulo.

3 Estudo de Impacto de Vizinhanca: origens e consolidacio

Apesar da recente deliberagdo sobre a andlise de impactos de vizinhanca, com
a aprovacao do Estatuto da Cidade em 2001, os principios considerados pelo EIV, assim
como por outros instrumentos urbanisticos atualmente em vigor, remontam de antigas
preocupacdes com os reflexos do desenvolvimento de atividades tipicas do meio urbano sobre
os diversos usos que compartilham o espaco da cidade.

Pode-se apontar que a necessidade de resguardar os ‘vizinhos’ de possiveis
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incomodos, decorridos de determinados usos e edificacdes, foi aspecto balizador para a
formulacdo das leis e regulamentos urbanisticos que adotamos ainda hoje. Rolnik (2003)
enfatiza dois pontos importantes sobre esse aspecto: /) a distincdo entre espagos publicos e
privados e 2) a constituicao das servidoes.

A autora destaca que os direitos de vizinhos ja eram considerados na legislagao
portuguesa, do periodo colonial a repudblica, conforme interpretacio de Manoel Alvares
Ferreyra, em obra de 1750'. Rolnik expde que Ferreyra dividiu os bens publicos em trés
categorias: os de uso publico, sendo pragas, pontes, vias e ruas; os de propriedade publica,
como pastagens, chafarizes e edificios publicos; e os “arrendados em proveito da
municipalidade”, como era o caso dos mercados (ROLNIK, 2003, p. 26).

As areas de ruas ndo eram relacionadas a propriedade, mas sim a fungdo.
Serviam para a circulacdo e deslocamentos dentro da cidade e entre propriedades rurais. Nao
era permitida a obstrucdo de vias e o espaco destinado a sua abertura era cedido pelos
proprietéarios, sem o direito de indenizacdo. Dessa forma constituiam-se as servidoes. Além
das dreas destinadas a passagem e a circulacdo, que ja limitavam a possibilidade de
constru¢do por definirem novos limites na propriedade, existiam, ainda, aquelas referentes “ao
direito a vista, a luz e a elevacdo em maior altura em relac@o aos vizinhos” (ROLNIK, 2003,
p.26). Estas dltimas tinham o objetivo de resguardar a ventilagdo no interior das edificagdes, a
possibilidade de contemplagdo da paisagem e o proveito da iluminag@o natural.

De maneira semelhante atuavam os c6digos sanitarios que vigoraram na cidade
de Sao Paulo no inicio do século XX. Esses tinham como objetivo principal a recuperacdo das
areas centrais e procuravam garantir condi¢des de higiene, salubridade, fluidez no transito e
demarcacdo do espago publico, a partir de parametros rigidos quanto a largura de vias
publicas, afastamentos entre edificacdes, altura de pavimentos e dimensdes das aberturas. Tais
medidas buscavam assegurar a ventilacdo e circulacdo do ar, dentro e entre as construcoes,
com vistas a reduzir a propagacdo de doencgas. Ressalta-se que esses parametros afastavam a
possibilidade de constru¢do dos corticos, considerados espagos insalubres e ‘moralmente
incomodos’ para a elite que se consolidava nas dreas centrais da cidade.

Assim tomavam forma as caracteristicas segregadoras dos cédigos sanitdrios e
de posturas, muitas das quais se preservam atualmente nas leis de zoneamento em vigor. As
areas centrais, com parametros rigidos para a ocupagdo, foram valorizadas, reservadas para a

elite, enquanto as periferias, com parametros flexiveis, ou inexistentes, foram destinadas a

7 ANDRADE, Francisco de Paula Dias de., apud Candido Mendes de Almeida. Direito civil e eclesiastico
brasileiro, Rio de Janeiro, 1860-73.
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constru¢do dos corti¢os, uso incomodo que foi banido da por¢do nobre da cidade. Quanto as

caracteristicas dos cddigos aplicados na cidade de Sao Paulo, Rolnik (2003) aponta que

a légica de destinar as lonjuras para os pobres, assim como a de proteger os bairros
exclusivos dos ricos, atravessou, inc6lume nosso século. A constituigdo de um
mercado imobilidrio dual, no qual os pobres estavam alocados na periferia, comegou
com a proibicdo de instalar corticos na zona central definida pelas posturas de 1886
e reiterada pelo Cddigo Sanitario de 1894 (ROLNIK, 2003, p. 47).

A idéia inicial, baseada na cidade higienista, propagada pela cultura francesa,
foi se moldando para a aplicacdo de um modelo baseado no zoneamento, espelhado nas
experiéncias que se iniciavam na Alemanha e nos Estados Unidos, sob a justificativa de que
os lotes urbanos deveriam ter destinacao especifica, evitando-se a mistura de usos impactantes
uns sobre os outros. Esta atitude contribuiu para outra conseqiiéncia: a valorizacdo imobilidria
proveniente do potencial construtivo atribuido pelos diferentes indices de utilizacdo dos
terrenos.

Os cddigos de edificacdo, uso e ocupagdo do solo tradicionais, aplicados até os
dias de hoje pela maioria dos municipios brasileiros, demonstram em seus parametros
urbanisticos, tais como afastamentos frontais e laterais e alturas na divisa, as antigas
preocupacdes destacadas acima: resguardar os diretos dos ‘vizinhos’, além das questdes
relativas a seguranca e salubridade da edificacdo. Entretanto, a preocupagdo com a
‘vizinhanca’, ou drea de influéncia de um edificio ou empreendimento, consiste em matéria
recente, atualmente concretizada pelos Estudos e Relatérios de Impacto de Vizinhanga
(EIV/RIV).

Isso se explica pela prevaléncia da propriedade privada em relacio ao interesse
coletivo, ou seja, um lote, unidade de dominio particular, estd em situacdo privilegiada sobre
um conjunto de lotes ou vizinhanca, ja que sobre ele incidem parametros rigidos e restritivos
quanto ao uso e a ocupagio. Dessa forma, resguardam-se os impactos de uma edificacdo sobre
a outra, mas ndo os de um conjunto de edificacdes sobre seu entorno e sobre a cidade.

Considerando os conflitos entre lote e vizinhanca, Falcoski (1997) propde
novos parametros para a elaboracdo de instrumentos de planejamento e desenho urbano,
ponderando que estes ‘“ndo devem fazer referéncia ao lote ou propriedade isoladamente, mas
deve remeter as dimensdes de desempenho do conjunto dos elementos morfolégicos e urbano-

construtivos” (FALCOSKI, 1997, p.351). O autor aponta, ainda, que devem assegurar

planejar, gerenciar e monitorar o desenvolvimento da estrutura urbana da cidade
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através de uma divisdo territorial do solo urbano em Unidades Espaciais de
Planejamento (UEP — Fragmentos Urbanos) e Unidades Espaciais de Desempenho
(UED - Quadras), definidas e delimitadas por uma Rede Vidria Estrutural: macro-
zoneamento € zoneamento através de uma trama vidria continua e estrutural
(FALCOSKI, 1997, p.265).

Falcoski considera que as leis de parcelamento, uso e ocupacdo do solo devem
se basear no planejamento e zoneamento por desempenho, ja abordados no capitulo 2 deste
trabalho, priorizando a avaliacio dos efeitos negativos das intervencdes no espaco urbano, e
ndo o zoneamento estitico que, segundo o autor, torna-se ‘“uma ‘camisa de forg¢a’ ou
obstidculo do crescimento e desenvolvimento urbano” (FALCOSKI, 1997, p. 264). Ao
contrério disso, os parametros que disciplinam o uso e a ocupagao do solo devem assegurar a
possibilidade de adequacdo as transformacdes da cidade, baseando-se no interesse coletivo e
nao somente nos anseios dos proprietarios de imoveis.

Em contraposi¢cao aos indices que, conforme destacado por Souza (2006),
regulam a forma de adensamento e utilizacdo do espacgo e, para Falcoski (1997), configuram
obstaculos ao desenvolvimento, a aprovacdo do Estatuto da Cidade introduziu instrumentos
de planejamento e gestdo que devem constar dos planos diretores, novos ou revisados. Esses,
ao invés de serem traduzidos em parametros numéricos que acabam por uniformizar padrdes
de ocupagdo no territério, t€ém a possibilidade de serem moldados para cada cidade, uma vez
que sua regulamentacdo cabe a administracdo local. Sobre esse campo de inovagdes, Rolnik

(2001) distingue trés grupos:

instrumentos de natureza urbanistica voltados para induzir — mais do que normatizar
— as formas de uso ocupag@o do solo; uma nova estratégia de gestdo que incorpora a
idéia de participagdo direta do cidaddo em processos decisdrios sobre o destino da
cidade e a ampliagdo das possibilidades de regularizacdo das posses urbanas, até
hoje situadas na ambigua fronteira entre o legal e o ilegal (ROLNIK, 2001, p. 05).

O EIV encaixa-se no segundo grupo, sendo de fundamental importancia nos
processos de regulamentacdo do uso e ocupagcdo do solo por atividades definidas pela
legislacdo municipal como de potencial impacto no meio urbano, inclusive prevendo a
participacdo da populagdo vizinha nos empreendimentos. O Estatuto da Cidade define e
estabelece critérios minimos a serem considerados na elaboracao do EIV e confirma a relagcao
deste com a participacdo direta da comunidade atingida pela intervencdo estudada, conforme
definicdo exposta nos artigos n.° 36 e 37.

Essa definicdo, bem como conceituacdes dadas por outras manifestacdes

juridico-normativas, serd mais explorada no decorrer deste trabalho. Neste capitulo, busca-se
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contextualizar o EIV no cendrio do planejamento urbano, desde seus aspectos fundadores até
sua consolidacdo como instrumento urbanistico. Além disso, abordam-se as aplicabilidades
desse estudo na gestdo das cidades, elencando relagcdes de complementaridade entre os

campos da andlise ambiental e urbana.

3.1 Da Reforma Urbana ao Estatuto da Cidade: fundamentos e efetivacao do direito

de vizinhanca

As primeiras iniciativas para resguardar a cidade de possiveis efeitos negativos
causados por intervencdes publicas ou particulares aconteceram no ambito do Movimento
Nacional pela Reforma Urbana (MNRU). Foi o que Cardoso (1997) apontou como um
possivel “embrido do direito de vizinhanca”, introduzido pelo PL n.° 775/83, projeto de lei de
desenvolvimento urbano.

O periodo compreendido entre os anos de 1960 e 1970, décadas de origem e
consolidagdo do MNRU, vivenciou impactos intensamente relacionados aos processos de
urbanizagcdo e exploracdo do solo urbano como um bem que poucos individuos podiam
acessar através do mercado formal. De acordo com Rolnik (2003), os problemas relacionados
a apropriacao da terra datam de 1850, quando a promulgacdo da Lei de Terras estabeleceu
que fosse dono aquele que pagasse pelo imével, e ndo quem o possuisse e utilizasse para

moradia ou trabalho. Segundo a autora,

foram duas as implicagdes imediatas dessa mudanca: a absolutizacdio da
propriedade, ou seja, o reconhecimento do direito de acesso se desvincula da
condicdo de efetiva ocupagdo, e sua monetarizacdo, o que significa que a terra
passou a adquirir plenamente o estatuto de mercadoria (ROLNIK, 2003, p. 23).

O processo de ocupagdo do espaco das grandes cidades brasileiras confirma o
destaque da autora quanto ao aspecto da terra como mercadoria. A década de 70 foi marcada
pela crise na habitagdo, causada, principalmente, pelo rdpido processo de urbanizacdo vivido
pelo pais nas décadas anteriores e pelas correntes de migracdo em busca de melhores
condi¢des de vida, no sentido campo-cidade e cidade-grande cidade, observadas em capitais
como Sdo Paulo.

Esse quadro favoreceu o crescimento da especulagdo imobilidria e a
proliferacdao dos parcelamentos ilegais, que ofertavam, de forma precéria, a possibilidade de

moradia aqueles migrantes que estavam a margem do mercado imobilidrio formal, e
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acabavam por fomentar a comercializacdo irregular das glebas parceladas clandestinamente.
Com o foco nesses “potenciais clientes”, a iniciativa privada conduziu, de forma perniciosa
para a expansdo das cidades, as politicas habitacional e de desenvolvimento urbano,
direcionando a populagdo aos locais para onde se voltavam os interesses imobilidrios
(KOWARICK, 1993, p. 35).

Em contexto de extrema disparidade, entre aqueles que podiam pagar pela
cidade formal e aqueles que apenas tinham acesso ao solo pelos métodos informais, viu-se a
formacdo e segregacdo de regides homogéneas, alternando entre luxo e miséria, que Rolnik
(2003) denomina como “territérios dentro e fora da lei”. Cabe destacar que a miséria aqui
mencionada refere-se, além das mds condicdes financeiras, fisicas e topograficas, a
precariedade dos servicos de uso coletivo, como os de saneamento bdsico, e dos sistemas de
transporte, indispensaveis para essa populacdo que era constantemente deslocada para as dreas
mais periféricas da cidade.

Ante esse quadro, os movimentos sociais que cresceram na década de 70
passaram a clamar, além de melhores condi¢des e relagdes de trabalho, pela distribui¢do
equitativa dos 6nus e beneficios da urbanizacao, sendo os ultimos traduzidos, principalmente,
em melhores condi¢des de transporte, moradia e servigos de uso coletivo, como o saneamento
basico (KOWARICK, 1993, p. 195). Assim, a crescente degradacdo da qualidade de vida
urbana e a consolidac@o das organizagdes sociais acabaram por levar o tema cidade para o
foco das reivindicacoes.

Sob esse aspecto, pode-se apontar que o processo democratico de planejamento
e gestdo do espaco urbano, no que se refere a participacdo da sociedade na formulacao das
politicas publicas, tem histdria recente no Brasil, datando, também, dos anos de 1970, década
em que foram lancadas as iniciativas para a elaboracio das politicas publicas relacionadas ao
desenvolvimento urbano. Em 1974 foi elaborada a Politica Nacional de Desenvolvimento
Urbano que enfatizou a atuagdo dos 6rgdos de planejamento metropolitano e a criacdo de
instrumentos de apoio aos governos municipais, tendo como um dos objetivos a contencao da
especulacdo imobilidria.

Na mesma época, a elaboracao de planos tedricos cedeu espaco ao debate dos
problemas urbanos, com o envolvimento da populacio e da sociedade organizada
representadas por movimentos sociais € associagdes. A experiéncia e o saber popular
passaram a desenvolver papel importante na definicdo e conducdo das politicas publicas,
sobretudo daquelas de carater social (CARDOSO, 1997, p. 82).

Em 1977 foi elaborada a primeira versdo do projeto de lei de desenvolvimento
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urbano. O foco continuou sendo a especulagcdo imobilidria e assim o PL tentou dotar o poder

publico de instrumentos capazes de deter essa pratica de crescimento da cidade. E ainda,

0 projeto apresenta como objetivo do desenvolvimento urbano ‘a melhoria da
qualidade de vida nas cidades’ (art. 1° caput), através da ‘adequada distribuicdo da
populacdo e das atividades econdmicas’ em termos regionais ou interurbanos
(coerentemente com a politica geral proposta pelo CNDU'®), da ‘integracdo das
atividades urbanas e rurais’ e da ‘disponibilidade de equipamentos urbanos e
comunitdrios.” (art. 1°, inc. I, II e IIT) (CARDOSO, 1997, p. 85)

Nas diretrizes abordadas pelo projeto de lei ora mencionado pode-se apontar a
preocupacdo com a ordenacdo da expansdao urbana diante das conseqiiéncias vividas pelos
anos de proliferacdo dos parcelamentos clandestinos. A valoriza¢do das acdes do poder local,
principalmente no que se refere a distribui¢do dos investimentos publicos, a fungdo social da
propriedade, a relacio poder publico e sociedade e a necessidade de protecio do meio
ambiente e do patrimonio histérico, artistico e paisagistico sdo também matéria de destaque
no PL.

O projeto propds, ainda, a participacdo popular como forma de representagcao
em favor do cumprimento das leis. Nesse sentido, Cardoso (1997) aponta para a concepgdo do
ja mencionado “embrido do direito de vizinhanga”, jd que o texto previa a possibilidade da
populacdo questionar em juizo o cumprimento das normas e regulamentos de uso e ocupagao
do solo como meio de preservagdo da qualidade de vida no ambiente urbano.

Em 1983 o Projeto de Lei de Desenvolvimento Urbano foi encaminhado a
Presidéncia da Republica e no mesmo ano a Camara dos Deputados, sob o nimero 775/83.
Sua tramitag¢do foi postergada em virtude do inicio das discussdes referentes a assembléia
constituinte. Depois de encaminhado a Comissdo de Constituicdo e Justica, o PL foi
apresentado como substitutivo, cujo texto diminuia a eficdcia de alguns instrumentos
propostos.

Nesse quadro, tomou espaco o Movimento Nacional pela Reforma Urbana
(MNRU) principiado em 1963, na cidade de Petrépolis, Rio de Janeiro, com a reunido de
diversas associacOes técnicas ligadas a matéria do desenvolvimento urbano, no Semindrio de
Habitacdo e Reforma Urbana, coordenado pelo Instituto dos Arquitetos do Brasil (IAB). A
partir desse semindrio, foi elaborado e enviado ao Congresso Nacional um relatério contendo
os principios discutidos e solicitando a preparacdo de projeto de lei que contemplasse os

anseios do encontro (BASSUL, 2002).

'8 Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano. Orgio responsével pela politica urbana no 4mbito federal no
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Para Souza (2006), a concepcdo da reforma urbana pode ser caracterizada

como

um conjunto articulado de politicas publicas, de cardter redistributivista e
universalista, voltado para o atendimento do seguinte objetivo primdrio: reduzir os
niveis de injustica social no meio urbano e promover uma maior democratiza¢do do
planejamento e da gestdao das cidades (SOUZA, 2006, p. 158).

A constituicdo de 1988 estabeleceu um marco importante no processo de
redemocratizacdo, sobretudo devido ao envolvimento dos movimentos sociais. Da mesma
forma, a assembléia constituinte pode ser apontada como catalisador do MNRU pela
possibilidade de proposicdo de emendas ao texto e formulacdo do contetido relacionado a
politica urbana.

O capitulo da politica urbana que integra a Constituicdo Federal tem grande
importancia como resultado da participacdo dos movimentos sociais. As emendas propostas
ao texto, baseadas nos principios da seguridade dos direitos urbanos, da fun¢do social da
propriedade, do direito a cidade e da gestdo democratica, foram resultantes dos encontros e
reunides que geraram documentos norteadores para a elaboragdo do conteudo, sintetizado
pelos artigos n.’s 182 e 183. Ressalta-se que esses artigos introduziram, na forma legal, os
conceitos relativos a funcdo social da propriedade, atrelado a fungdo social da cidade, e
atribuiram aos municipios o dever de conduzir a politica de desenvolvimento urbano
municipal (BRASIL, 1988).

Sob essa o6tica, o citado PL 775, do ano de 1983, pode ser apontado como o
principio do Estatuto da Cidade, Lei Federal que regulamentou os artigos n.°s 182 e 183 da
Constituicdo Federal. Suas propostas estabeleciam as diretrizes da politica urbana, assunto do
qual ndo tratava a constituicdo vigente na época.

Apo6s a Constituicdo de 1988, quando a temadtica da politica urbana foi
introduzida no ambito da legislacdo federal, foi entdo elaborado, em 1989, o PL 181. Esse
projeto teve tramitacao de 12 anos para ser aprovado em 2001, dando origem a Lei n.° 10.257,
denominada Estatuto da Cidade.

A aprovacdo do Estatuto representou um grande avan¢o no campo da
legislagdo urbanistica por consolidar parte dos anseios do Movimento Nacional pela Reforma
Urbana. A lei apontou novos instrumentos de gestdo e controle do solo baseados no direito a

cidade e no uso de seu espaco de forma equilibrada, sem comprometer os mesmos direitos aos

periodo de 1974 e 1985 (CARDOSO, 1997, p. 83).
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demais cidaddos, e ainda refor¢cou o conceito de participacdo nas decisdes, incentivando a
organizagdo da sociedade em prol da defesa do ambiente urbano.

Da mesma forma, os novos planos diretores tém importante papel na
consolidagdo dos preceitos postulados pelo MNRU ja que, em contraposicdo com 0s antigos
planos técnicos, dispdem de ferramentas destinadas a gestdo participativa das cidades.
Ressalta-se que s@o considerados novos os planos diretores que, aprovados antes ou apds o
Estatuto da Cidade, ja contém os preceitos da reforma urbana destacados por Souza (2006),
explicitados pelo interesse em regulamentar a aplicacdo de instrumentos urbanisticos
baseados na justa distribui¢do dos 6nus e beneficios do processo de urbanizagao.

Os instrumentos instituidos pelo Estatuto da Cidade, e incorporados aos novos
planos diretores, demandam regulamentacdo através de leis especificas para sua efetiva
implementagdo, cabendo esse dever as administracdes municipais. Esse fato demonstra que,
por serem mecanismos de acdo na esfera municipal, sua normatizacdo deve ser pautada pela
aplicabilidade local: cada municipio € responsdvel por definir, considerando suas
potencialidades e limitagdes, os critérios e os procedimentos a serem adotados, consolidando

seu poder de decisdo no que se refere as politicas de desenvolvimento urbano.

3.1.1 Quadro legal do EIV e panorama da regulamentacao no cenario nacional

Conforme ja mencionado neste trabalho, a origem das diretrizes da politica
urbana surgiu na Constituicdo Federal de 1988, nos artigos 182 e 183, tomados como
principios basicos até a aprovacdo da Lei Federal n.° 10.257, de 2001, marco regulatdrio sobre
o desenvolvimento urbano no Brasil. O denominado Estatuto da Cidade aponta que a gestdao
do espaco deve pautar-se pelo cumprimento da func@o social da cidade e da propriedade,
seguindo preceitos estabelecidos pela referida lei, bem como parametros definidos pelo plano
diretor municipal e pela legislacdo especifica dedicada a regulamentacdo dos novos
instrumentos urbanisticos.

No caso do EIV, o Estatuto da Cidade dedica trés artigos a definicdo e aos

parametros a serem observados em sua regulamentagao:

Art. 36. Lei municipal definird os empreendimentos e atividades privados ou
publicos em drea urbana que dependerdo de elaboragdo de estudo prévio de impacto
de vizinhanca (EIV) para obter as licengas ou autorizagdes de construgdo, ampliagdo
ou funcionamento a cargo do Poder Publico municipal.

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
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residente na drea e suas proximidades, incluindo a andlise, no minimo, das seguintes
questdes:

I — adensamento populacional;

II — equipamentos urbanos e comunitdrios;

IIT — uso e ocupagdo do solo;

IV — valorizacdo imobilidria;

V — geracdo de trafego e demanda por transporte publico;

VI - ventilagdo e iluminacao;

VII - paisagem urbana e patrimdnio natural e cultural.

Pardgrafo tnico. Dar-se-4 publicidade aos documentos integrantes do EIV, que
ficardo disponiveis para consulta, no érgdo competente do Poder Publico municipal,
por qualquer interessado.

Art. 38. A elaboragdo do EIV ndo substitui a elaboragdo e a aprovacdo de estudo
prévio de impacto ambiental (EIA), requeridas nos termos da legislagdo ambiental.
(BRASIL, 2001).

Nota-se que o EIV estd instituido com um conteddo similar ao do EIA,
entretanto nao o substitui como explicita o artigo n.° 38. Ao contrario deste ultimo, regido por
resolucdo federal, o EIV necessita de regulamentacdo municipal, assim como outros
instrumentos enumerados pelo Estatuto da Cidade. Ou seja, o EIV ndo consiste em dispositivo
auto-aplicdvel e requer a aprovagdo de uma lei especifica que determine, primeiramente, quais
empreendimentos estardo sujeitos a elaboracdo do estudo. Essa orientacdo se justifica pelas
especificidades encontradas em diferentes municipios, bem como pela defini¢do do que é
impacto para cada um, fato que pode estar relacionado, por exemplo, ao porte de uma
atividade ou uso.

Comparando a evolugdo das politicas urbana e ambiental no pais, nota-se a
distancia entre as duas dreas no que se refere a regulamentacdo de instrumentos de apoio ao
cumprimento das diretrizes estabelecidas pelas respectivas legislagdes de origem. Enquanto a
PNMA avangou desde a aprovacdo da Lei Federal 6.938, de 1981, tendo, por exemplo, o
licenciamento ambiental e o EIA regulamentados por resolu¢des do CONAMA, a politica de
desenvolvimento urbano foi legalmente introduzida na legislagdo federal através do capitulo
da politica urbana na Constitui¢do Federal, de 1988. Somente com o Estatuto da Cidade,
datado de 2001, esse capitulo foi regulamentado. Em periodo anterior, destaca-se a aprovagao
da Lei Federal n.° 6.766, de 1979, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano, como
iniciativa disciplinadora da ocupag@o do territorio. Vale lembrar que a referida Lei entrou em
vigor em época marcada por grande degradacdo ambiental e urbana, provocada pela
proliferacao dos loteamentos irregulares e clandestinos nas grandes cidades.

Além disso, aponta-se que, enquanto a PNMA conta com regimentos e
instituicdes de acao nas trés esferas governamentais, a elaboragdo e conducdo das politicas de

desenvolvimento urbano restringem-se ao ambito municipal, salvo quando caracteristicas
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especificas levam o disciplinamento do uso do solo aos governos estaduais, como é caso, por
exemplo, de cidades situadas em regides metropolitanas.

Se por um lado essa atribui¢do garante maior autonomia as administragdes
locais, ha que se falar, também, de sua sujei¢do as pressdes politicas e econdmicas e da
caréncia de pessoal técnico capacitado para conduzir o desenvolvimento urbano, fato que tem
comprometido seu desempenho em muitas cidades. Esses aspectos sdo considerados no
Estatuto da Cidade, tanto nas diretrizes gerais para a execucao da politica urbana, quanto nos
instrumentos urbanisticos, e langados como ferramentas de apoio ao desenvolvimento urbano.

Para atuar como apoio aos municipios, o Ministério das Cidades iniciou, no
ano de 2005, a campanha “Plano Diretor Participativo” que, dentre outras atividades,
promoveu a capacitacdo de técnicos e de municipes para a atuagdo e o acompanhamento dos
trabalhos na esfera municipal. Os municipios obrigados a elaborarem ou a atualizarem seus
planos diretores a luz do Estatuto da Cidade tiveram o prazo encerrado em 10 de outubro de
2006, cinco anos ap6s a promulgacdo da Lei Federal em 2001.

Em 2006, buscando diagnosticar o processo de planejamento no ambito
nacional, o Ministério das Cidades promoveu trés consultas junto aos municipios para
verificar o andamento dos trabalhos e, também, se o contetido proposto atendia ao minimo
determinado pelo Estatuto da Cidade. As primeiras pesquisas aconteceram em maio e outubro
de 2006 e visaram averiguar o andamento da elaboragcdo/revisdao dos planos. A dltima, no
periodo de outubro de 2006 a marco de 2007, foi mais ampla e buscou informagdes sobre o
teor dos planos diretores, a partir de questiondrios aplicados aos técnicos da administragao
municipal e a sociedade civil.

Cabe ressaltar que essa pesquisa foi inicialmente idealizada para o estado de
Sdo Paulo e, depois, estendida a todo o pais, sendo aplicada com o apoio de técnicos das
inspetorias do Conselho Regional de Arquitetura, Engenharia e Agronomia (CREA). A partir
dos primeiros resultados disponibilizados pelo Ministério das Cidades, em janeiro de 2008,
verificou-se que os critérios para a aplicagdo do EIV estdo previstos, nos planos diretores ou
em leis especificas, em 835 municipios, do total de 1.343 consultados, conforme distribuicao

por estado apresentada na TABELA 1.

Tabela 1 — EIV previsto no PD, em lei especifica ou no PD e em lei especifica por estado.

' Os municipios do Estado de Sio Paulo no integram o universo da pesquisa, pois o formulario aplicado nio
continha questdes sobre o conteido dos planos diretores.
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UF Critérios para | Total de municipios
aplicacio de EIV pesquisados

Acre 2 50,0% 4 0,3%
Alagoas 27 62,8% 43 3,2%
Amapa 3 100,0% 3 0,2%
Amazonas 17 63,0% 27 2,0%
Bahia 93 57,1% 163 12,1%
Ceard 19 21,6% 88 6,6%
Distrito Federal 1 100,0% 1 0,1%
Espirito Santo 28 87,5% 32 2,4%
Goias 37 62,7% 59 4,4%
Maranhao 43 58,9% 73 5,4%
Mato Grosso 17 81,0% 21 1,6%
Mato Grosso do Sul 14 87,5% 16 1,2%
Minas Gerais 101 66,9 % 151 11,2%
Para 53 77,9% 68 5,1%
Paraiba 11 36,7% 30 2,2%
Parand 56 55,4% 101 7,5%
Pernambuco 53 56,4% 94 7,0%
Piaui 7 41,2% 17 1,3%
Rio de Janeiro 42 72,4% 58 4,3 %
Rio Grande do Norte 13 68.,4% 19 1,4%
Rio Grande do Sul 91 76,5% 119 8,9%
Rondénia 14 82,4% 17 1,3%
Roraima 1 100,0% 1 0,1%
Santa Catarina 74 67,9% 109 8,1%
Sao Paulo - - - -
Sergipe 13 65,0% 20 1,5%
Tocantins 5 55,6% 9 0,7%
Brasil 835 62,2% 1343 100,0 %

FONTE: Brasil, 2008.

Os dados da pesquisa divulgada pelo Ministério das Cidades demonstram,
ainda, que 667 municipios incluiram critérios para aplicacao do EIV em seus planos diretores.
Destaca-se, também, que dentre esses 667 planos diretores em questdo, 127 referem-se a
cidades com mais de 100.000 habitantes. Das 835 experiéncias listadas na tabela 1, 99
referem-se a municipios que delegaram a regulamentacdo do EIV a elaboracdo de lei
especifica e 12 ao plano diretor e lei especifica (BRASIL, 2008).

Ante a obrigatoriedade imposta pelo Estatuto da Cidade quanto ao conteido
minimo a ser tratado no plano diretor, um comentirio comum a muitos processos de
elaboracdo e revisdo aponta que os instrumentos urbanisticos foram inseridos apenas como

N

cumprimento a exigéncia, € ndo com a intencdo de efetivamente aplicd-los. Tal critica
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fundamenta-se no fato de que grande parte dos planos diretores depende de regulamentagdao
posterior, o que acaba delegando aos instrumentos urbanisticos uma posi¢do de menor
relevancia no ambito da legislagdo municipal. No caso do EIV, por exemplo, ndo ha como
indicar se os critérios de aplicacdo contemplam o elemento bésico apontado pelo Estatuto, ou
seja, a lista de empreendimentos e atividades sujeitos a elaboragdo do estudo.

Por fim, destaca-se que a postura dos governos locais frente a tarefa de
atualizar sua legislacdo municipal a luz dos preceitos estabelecidos pelo Estatuto é parametro
definidor de sua atitude perante os rumos do desenvolvimento urbano adotados pela cidade. A
Lei Federal definiu questdes minimas a serem contempladas pelo EIV quando da andlise de
um empreendimento de impacto, entretanto, cabe a esfera municipal determinar em que
situagcdes um determinado projeto atinge negativa ou positivamente o adensamento
populacional, a rede de equipamentos urbanos e comunitdrios, o trifego e a demanda por
transporte publico. Prever a aplicacdo do instrumento no plano diretor ou em legislacdo
especifica trata-se de etapa preliminar em um processo que ird disciplinar o cumprimento da

funcdo social da cidade bem como garantir a qualidade de vida urbana.

3.1.2 Evolucio e consolidacdo da analise de impactos urbanisticos: os casos de Sao

Paulo e Porto Alegre

Considera-se que a preocupagcao em compatibilizar o desenvolvimento urbano
com a capacidade de suporte das estruturas de servicos publicos na cidade de Sao Paulo tem
inicio no ano de 1971 com a Lei n.° 7.688 que instituiu o Plano Diretor de Desenvolvimento
Integrado do Municipio — PDDI-SP. Essa lei trata, em seu artigo 3°, da densidade
populacional em relag¢do a infra-estrutura urbana, podendo atribuir a esse dispositivo o inicio
da regulamentagdo da anélise de impactos no meio urbano.

Um ano depois, em 1972, iniciou-se a preocupa¢do com os impactos de
empreendimentos no sistema vidrio, especialmente visando os conflitos entre entrada e saida
dos edificios, embarque e desembarque e circulagdo de pedestres. A lei municipal n.® 7.805
disciplinou a aprovacao de edifica¢cdes com previsao de mais de 100 vagas de estacionamento,
determinando que, nesses casos, seriam exigidos dispositivos de controle para entrada e saida
de veiculos automotores para minimizar as interferéncias destes com a circulagcdo na via de
acesso (MOREIRA, 1997). Posteriormente, com a Lei Municipal n.° 10.506, de 1988,
transferiu ao empreendedor os custos das obras necessdrias a adequacdo do sistema vidrio

demandada pela intervencao.
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O Plano Diretor de 1988, aprovado sob a Lei n.° 10.676, ao tratar de impacto
ambiental, aponta o interesse em controlar as interferéncias da acdo do homem no meio
ambiente e sugere a criacdo de uma estrutura técnica especializada no trabalho de andlise de
impactos. Ele exige, ainda, a elaboracdao de Relatério de Impacto sobre o Meio Ambiente
(RIMA) para os empreendimentos de significativa interferéncia no meio urbano, definidos na
lei e listados pela legislacdo federal (MOREIRA, 1997).

Em 1990 destacam-se dois regulamentos que ddo efetivo inicio a andlise de
impactos no meio urbano: a Portaria n.° 83, que instituiu o Grupo de Trabalho de Mega-
Projetos, e a Lei Organica do Municipio de Sao Paulo.

O primeiro foi idealizado como forma de agilizar a andlise de projetos,
estabelecendo procedimentos integrados entre os varios 6rgaos envolvidos no tramite habitual
de aprovagdo. Moreira (1993) aponta que, apesar dessa intencao, a atuacao do citado grupo de
trabalho acarretou em morosidade no processo, pois “os organismos envolvidos, ao invés de
exercerem suas competéncias de forma articulada, pretenderam decidir em conjunto como se
fossem uma nova instancia de aprovacao” (MOREIRA,1993). O autor menciona, inclusive, os
conflitos interdepartamentais que explicitaram conflitos de interesses coletivos e privados.
Além disso, faltava ao grupo “referenciais e fundamentacdo legal para exigéncia de medidas
compensatdrias ou mitigadoras de eventuais efeitos ndo desejados” (MOREIRA, 1993).

A Lei organica de 1990, em seu artigo 159, trata da matéria mencionando
efetivamente o Relatério de Impacto de Vizinhanga (RIVI) para empreendimentos de

impacto:

Art. 159 — Os projetos de implantagdo de obras ou equipamentos, de iniciativa
publica ou privada, que tenham, nos termos da lei, significativa repercussio
ambiental ou na infra-estrutura urbana, deverdo vir acompanhados de relatério de
impacto de vizinhanga (SAO PAULO, 1990, p. 50).

O Decreto Municipal n.° 32.329/92, que regulamentou a Lei n.° 11.282, propds
uma primeira regulamentacao do RIVI ao mencionar o direito de vizinhanga e definir que os
empreendimentos de impacto ambiental e urbano deveriam propor medidas de
compatibilizacdo com seu entorno. Esse decreto foi posteriormente alterado pelos decretos
municipais n.°s 34.713, de 1994, e 36.613, de 1996. Ambos estabeleceram novos critérios
para a definicio de empreendimentos de impacto e o primeiro regulamentou as normas de
apresentacdo e conteido do RIVI, bem como os prazos para andlise pela comissao

responsavel. Ressalta-se que esse instrumento, na época, pretendeu agilizar e integrar os
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procedimentos de andlise por parte das secretarias envolvidas no processo de avaliacdo do
RIVI (SAO PAULO, 1994). Em julho de 2006, a atribui¢do de andlise do RIVI foi passada
para Comissdo de Andlise Integrada de Projetos de Edificagdes e de Parcelamento do Solo
(CAIEPS), através do Decreto n.° 47.442, que alterou a redacdo do Decreto n.® 34.713, de
1994. O Quadro 4 apresenta, resumidamente, o historico dos principais marcos regulatorios da

andlise de impactos ambientais e urbanisticos no municipio de Sdo Paulo.

ANO | DEFINICAO/CONSIDERACOES

Lei n.° 7.688 — Dispde sobre a instituicdo do Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado do
1971 | Municipio de Sdo Paulo — PDDI-SP, e d4 outras providéncias.

1972 | Lei n.° 7.805 — Disciplinou a aprovacdo de edificio com mais de 100 vagas de estacionamento

As operagdes interligadas possibilitam modificar as caracteristicas de uso e ocupag¢do do solo de
1986 | determinados terrenos, mediante a contrapartida de doacdo de habitacdes de interesse social a
Prefeitura de Sdo Paulo

1987 | Lein.” 10.344

1988 Lei n.° 10.676 — Dispde sobre a institui¢do do Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado do
Municipio de Sao Paulo — PDDI-SP, e d4 outras providéncias

1988 | Lein.” 10.209

1990 | Portaria n.° 83

1990 | Lei organica do municipio de Sdo Paulo

1992 | Lein.” 11.282 — Cédigo de obras e edificacdes

1992 | Decreto n.° 32.329 - Regulamentagdo do cédigo de obras e edificagdes

1994 | Decreto n.° 34.713 - Regulamentagdo do Relatdrio de Impacto de Vizinhanga

1996 | Decreto n.° 36.613 - Altera decreto de regulamentacdo do RIV (D. M. 34.713/94)

2006 | Decreto n.° 47.442 - Altera decreto de regulamentac¢do do RIV (D. M. 34.713/94) — CAIEPS

Quadro 4 — Histdrico dos principais marcos regulatérios relativos a andlise de impactos ambientais e urbanisticos
em Sao Paulo.

O relato da experiéncia de implementagdo do RIVI em Sdo Paulo mostra o
amadurecimento das politicas de andlise de impactos ambientais e urbanisticos na cidade. O
que geralmente acontece na maioria dos municipios € a evolucdo da andlise de impactos
ambientais para a andlise de impactos urbanisticos. Mesmo na legislacdo federal, a andlise e
avaliacdo de impactos ambientais estd consolidada, enquanto os impactos urbanisticos vém
sendo considerados, principalmente, apés 2001, ano de aprovacao do Estatuto da Cidade. No
caso de Sao Paulo, tendo em vista o porte da cidade e os reflexos do crescimento acelerado, os
impactos urbanisticos evoluiram em conjunto com as politicas de andlise, avaliacdo e
licenciamento ambiental.

Na cidade de Porto Alegre a avaliacdo de impactos urbanisticos seguiu a
unificacdo das politicas de desenvolvimento urbano ambiental. O 1° Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano (1° PDDU), da década de 1980, abordou a questdo ambiental e de
participacdo da comunidade. Apesar do avanco, jd que a referida Lei Municipal ¢é
contemporanea da PNMA e anterior ao Estatuto da Cidade, o plano necessitava de

instrumentos de regulamentagdo, o que gerou conflitos na aplicag¢do, além de morosidade na
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aprovacao de projetos. Tais implicacdes levaram a reformulacdo da Lei, o que resultou na
aprovacao do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental (2° PDDUA).

O 2° PDDUA esta baseado em sete estratégias de agdo: estruturacdo urbana,
mobilidade urbana, uso do solo privado, qualificacdo ambiental, promog¢do econOmica,
producdo da cidade e sistema de planejamento. Para cada estratégia € definido um conjunto de
programas especificos que buscam alcangar os objetivos tragados pelo PDDUA. Na estratégia
do sistema de planejamento, por exemplo, destacam-se os sistemas de informagdes e de
avaliacdo do desempenho urbano.

O artigo n.°33 cria o Sistema Municipal de Gestdo do Planejamento (SMGP),

gerenciado pela Secretaria de Planejamento Municipal, com os objetivos de:

I — criar canais de participag@o da sociedade na gestdo municipal;

II — garantir o gerenciamento eficaz direcionado a melhoria da qualidade de vida;

IIT — instituir um processo permanente e sistematizado de atualizagdo do PDDUA
(PORTO ALEGRE, 1999).

O Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano Ambiental - CMDUA -,
tem por finalidade a aprovacdo de “Projetos Especiais de Empreendimentos de Impacto
Urbano, bem como indicar alteracdes que entender necessdrias” e “propor critérios e
parametros para avaliacdo de Projetos Especiais Pontuais” (PORTO ALEGRE, 1999).

Conforme o 2° PDDUA, os Projetos Especiais devem ser objeto de Estudo de
Viabilidade Urbanistica (EVU), com vistas a analise de suas caracteristicas diferenciadas e a
verificacdo da necessidade de realizagdo de Estudos de Impacto Ambiental, que também deve
ser matéria de lei especifica. Destaca-se que a integracdo das politicas de desenvolvimento
urbano-ambiental relaciona os instrumentos EVU e EIA, sendo o primeiro um mecanismo de
avaliacdo que direciona ou ndo o empreendimento a elaborac¢do do segundo.

Rocco (2006) aponta que, apesar da semelhanca entre EVU e EIV, a

regulamentacdo de Porto Alegre nio substitui o estudo proposto pelo Estatuto da Cidade:

isso porque o EVU &, basicamente, um estudo técnico, que compde os documentos
relacionados ao licenciamento das atividades urbanas e que serd analisado
exclusivamente pela Administragdo Publica, sem necessidade de publicidade ou de
realizacdo de audiéncia publica com a populacdo interessada (ROCCO, 2006, p.
169).

A observacado do autor € relevante, sobretudo ao se considerar o fato de que o
EVU foi implementado antes da aprovacao do Estatuto da Cidade. Entretanto, ainda que ndo

atenda aos requisitos enumerados pela Lei Federal, o histérico da aplicacdo do instrumento
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tem experi€ncias que merecem destaque. Cymbalista (s.d.) relata o caso em que a negociagdo
entre a Prefeitura Municipal de Porto Alegre e uma rede de hipermercados resultou em
medidas mitigadoras e compensatorias nas areas de transito, protecao de pequenos produtores
e do comércio local, construcdo de equipamentos comunitdrios e reciclagem de residuos. A
partir da experiéncia, o autor destaca a “capacidade dos grandes empreendimentos de gerar

recursos para ressarcir as cidades de seus impactos (CYMBALISTA, s.d.).

3.2 O Estatuto da Cidade e o EIV: uma necessaria aproximacao aos fundamentos do

licenciamento urbanistico-ambiental integrado

Nos processos de aprovacgao e licenciamento de empreendimentos e atividades
tipicas do espaco da cidade, as questdes urbanisticas e ambientais tém sido tratadas em pontos
extremos de discussdo. Tais préticas resultam em andlises e conclusdes segmentadas, que
desconsideram as relagdes e interacdes do meio urbano.

O quadro setorial predominante nas administracdes municipais propicia esse
distanciamento, bem como o das demais dreas de conhecimento envolvidas na gestdo do
espaco, sendo a proposi¢cdo do trabalho conjunto um dos desafios do planejamento
contemporaneo para atingir resultados satisfatérios na conducgdo das politicas publicas. A
estrutura administrativa mostra, ainda, a caréncia por pessoal técnico especializado, a
fragilidade diante das pressdes politicas e econdmicas e a desmotivacdo para a introducao de
novos procedimentos nas rotinas de aprovagao de empreendimentos.

Compete a Unido estabelecer as normas gerais do direito urbanistico, ou seja,
determinar os preceitos a serem seguidos em todo o territério nacional. Cumprindo esse
requisito, as diretrizes da politica urbana estabelecidas pelo Estatuto da Cidade consideram
que a gestdo do espaco deve contemplar a aproximagdo de topicos como desenvolvimento
ambiental, urbanistico e econdmico. Ja no inicio, o0 mencionado estatuto relaciona os temas de
maior relevincia para a conducdo do desenvolvimento urbano no Brasil. Observa-se a
preocupacdo com os reflexos do crescimento da cidade em relagdo a disponibilidade de
recursos naturais e de infra-estrutura compativel com o adensamento populacional, o que
refor¢a a necessidade de integracdo das dreas de planejamento urbano e ambiental. Sobre esse
tema, os incisos IV a VI do artigo 2° do Estatuto da Cidade orientam que a politica urbana

municipal deve contemplar:

IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, (...), de modo a evitar e corrigir
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as distor¢des do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente;
V — oferta de equipamentos urbanos e comunitdrios, transporte e servicos publicos
adequados aos interesses e necessidades da populagdo e as caracteristicas locais;

VI - ordenac@o e controle do uso do solo, de forma a evitar:

a) a utilizac@o inadequada dos imdveis urbanos;

b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

¢) o parcelamento do solo, a edificacdo ou o uso excessivos ou inadequados em
relacdo a infra-estrutura urbana;

d) a instalagdao de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como pélos
geradores de trdfego, sem a previsdo da infra-estrutura correspondente (BRASIL,
2001).

No inciso IV esta explicita a necessidade de andlise e avaliagdo dos impactos
ambientais, tarefa cumprida pela adocdo do EIA, também indicado pelo Estatuto como um
instrumento urbanistico. Posteriormente, nota-se a preocupacdo com o dimensionamento dos
equipamentos comunitdrios e dos servigcos publicos, considerando a capacidade de
atendimento a populagdo, e, por ultimo, o ordenamento do uso do solo de forma a resguardar
os impactos negativos de uma atividade sobre a outra, e também sobre a infra-estrutura e o
trafego urbano.

Para ilustrar a proximidade das dreas ambiental e urbanistica, pode-se apontar o
caso do parcelamento do solo através do loteamento, um exemplo de atividade que agrega
todas as varidveis descritas acima. Atualmente, esse procedimento é disciplinado pela Lei
Federal n.° 6.766, de 1979, que poderd passar por um processo de alteracdo caso seja
aprovado PL 3.057, de 2000, ja citado neste trabalho. A mencionada lei impde a necessidade
de reserva das dreas de preservacdo e daquelas destinadas a espagos livres de uso publico e
também delibera sobre restricdes de uso e ocupagdao do solo, proibindo o parcelamento em
situacdes que representem risco a ocupacdo humana.

E vilido ressaltar que a referida Lei Federal delegou aos municipios a
atribuicao de disciplinar o parcelamento do solo através da expedi¢do das diretrizes basicas.
Esse documento deve indicar, no minimo, o tragado de vias estruturais, as dreas destinadas a
preservacgdo, as dreas destinadas aos equipamentos publicos, os espagos livres e a dimensao
minima dos lotes. Orientado pelas diretrizes, o empreendedor deve solicitar a aprovagao do
projeto de loteamento, que devera contemplar todas as exigéncias municipais.

Resgatando as defini¢es e consideragdes sobre o licenciamento ambiental no
Brasil, verificamos que as licencas urbanisticas podem coincidir com a elaboracdo de
diretrizes bdésicas e posterior aprovacdo do projeto. O primeiro procedimento pode ser
associado a fase do licenciamento prévio, pois 0 municipio orienta o tracado urbanistico de
um empreendimento através da elaboragdo das diretrizes bdasicas. Dessa forma, a

administracao publica pode garantir o cumprimento dos principios elencados pelo Estatuto da



53

N

Cidade, fazendo com que o novo empreendimento integre-se a estrutura urbana ji em
funcionamento.

Durante a andlise do projeto, vé-se a similaridade dessa fase ao processo de
obtencdo da licenca de instalacdo, pois se verifica o cumprimento ou nao do que foi
estabelecido nas diretrizes bdésicas, orientando para que o empreendimento seja ou nao
aprovado. Esses procedimentos sdo praticas comuns no processo de aprovacdo de
loteamentos, apesar de ndo serem regulamentados de forma a corresponderem com as fases
andlogas no licenciamento ambiental.

A amplitude das intervencdes impostas pela implantacdio de um novo
loteamento em uma cidade indica a necessidade de integracdo das andlises ambientais e
urbanisticas. O licenciamento ambiental busca assegurar que os impactos negativos sobre o
meio natural sejam minimizados e, de forma semelhante, o licenciamento urbanistico deve
pautar-se pela garantia da qualidade de vida no meio urbano, analisando, sobretudo, os
reflexos de um novo empreendimento na estrutura da cidade. Cumpre ressaltar que as
aprovagdes urbanisticas, como regulamentadas atualmente, seja de parcelamentos do solo ou
de edificacdes, restringem-se a andlise do atendimento ou ndo aos parametros técnicos
estabelecidos por leis e decretos municipais e, portanto, estdo ainda distantes de assumirem o
status de licenciamento urbanistico.

Ha que se destacar que o EIV, conforme definido pelo Estatuto da Cidade,
contempla as andlises requeridas pelas diretrizes para o desenvolvimento urbano municipal e,
de acordo com a regulamentagao municipal, pode assumir o papel de instrumento de apoio ao
licenciamento urbanistico, com o devido suporte de outros procedimentos de planejamento e
gestdo do espaco, como € o caso do EIA.

A interpretacdo do EIV com vistas a garantia do direito ao ambiente
equilibrado € o que possibilita sua relacio com os demais mecanismos de licenciamento
adotados no pais até entdo, sobretudo com a elaboragdo do EIA. A introdu¢do do instrumento
de avaliacdo de impacto de vizinhanga, apesar de acrescer exigéncias e procedimentos aos
tramites habituais, pode garantir maior eficiéncia nos processos de aprovacdo, ja que sua
implementagdo proporciona andlise integrada de projetos, podendo apontar medidas
mitigadoras e compensatorias aplicaveis as diversas dreas de conhecimento envolvidas na
gestdo da cidade e aproximar as dimensdes ambiental e urbanistica.

Por fim, vé-se que a urgéncia de integracao das andlises ambiental e urbanistica
consiste em iniciativa fundamental para a consolidacao dos avancos propostos pela legislacao

atual. Nesse sentido, a ado¢do do licenciamento integrado, preconizado pelo PL 3.057, de
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2000, pode ser apontado como o instrumento catalisador, por prever a andlise simultinea de
uma atividade e estabelecer as exigéncias de natureza urbanistica e ambiental em um Unico

documento.

3.3 Principios e métodos de aplicacdo de instrumentos urbanisticos de impactos de

vizinhanca a partir do Estatuto da Cidade

A elaboragdo de novos Planos Diretores a luz do Estatuto da Cidade trouxe aos
municipios a oportunidade de rever praticas e conceitos de planejamento urbano adotados até
a década de 1990. Souza (2006) destaca que “‘novos planos diretores’, de sua parte, sdo
aqueles elaborados menos ou mais claramente sob a égide da reforma urbana”, ou seja,
incorporando os preceitos ja relacionados pelo mesmo autor, a saber, a reduc¢do da injustica
social no meio urbano e a democratiza¢do do planejamento e da gestdo das cidades (SOUZA,
2006, p.158).

As bases para a definicdo de novas ferramentas de apoio ao planejamento e
gestdo da cidade sdo claras quanto ao aspecto do uso da terra em prol dos interesses coletivos.
Os novos regulamentos de utilizacdo e ocupacdo do solo devem assegurar a manutencao da
qualidade de vida urbana, resguardando, dentre outros aspectos, os direitos de vizinhanca.
Apesar de essa prerrogativa estar diretamente associada a aplicacdo do EIV, ha que se
destacar que o emprego de outros instrumentos e conceitos estabelecidos pelo Estatuto esta
também vinculado a garantia do direito de vizinhanca, pois estd associado a garantia do bem
coletivo e da qualidade de vida urbana.

As caracteristicas do desenvolvimento urbano no Brasil, conforme j4 abordadas
anteriormente, acarretaram uma reserva de imoveis dotados de infra-estrutura e servidos de
equipamentos publicos localizados em regides centrais, enquanto o crescimento horizontal
conduziu, e conduz até os dias de hoje, a populagdo de menor renda para as dreas periféricas
da cidade. Tal situacdo implica em altos custos para a administragdao publica na manuten¢do
de sistemas de transporte e expansao das redes vidria, de saide e de educacdo. Além disso,
destaca-se que a descontinuidade do crescimento urbano gera riscos a seguranca, advindos de
lotes vagos e edificios abandonados, impactos negativos na paisagem urbana e regulacdao dos
precos do mercado imobilidrio. Este tltimo € também subsidiado por normas urbanisticas que
segregam areas de elevado potencial construtivo, provocando a retengao de imdveis em busca
da maior valorizacgao.

Instrumentos como o parcelamento, a edificagcdo ou a utilizagcdo compulsdrios e
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o IPTU progressivo no tempo tém o objetivo de evitar incomodos gerados por esses vazios na
cidade, mostrando a preocupacdo com a manutengdo da qualidade de vida urbana e a justa
distribuicdo dos Onus e beneficios da urbanizag¢do. Tais instrumentos pretendem induzir a
ocupacdo de areas ja dotadas de infra-estrutura, recuperando os investimentos publicos em
determinadas regides. Além disso, eles buscam evitar a expansdo horizontal da cidade, que
afeta predominantemente a populacdo de menor renda, induzida a procurar por dreas de
menor valor e, comumente, mais distantes e menos servidas por infra-estrutura.

E fato que o Estatuto introduziu novas formas de regulamentacdo do uso e
ocupacdo do solo. Nao ha como preservar a paisagem urbana pelo simples ato de impedir a
constru¢cdo de imdveis, pois a retencao de terrenos com localizacdo privilegiada em relacio a
disponibilidade de infra-estrutura gera grandes incomodos para a administracdo municipal.
Nota-se, com isso, que a responsabilidade pelo desenvolvimento urbano equilibrado ndo recai
apenas sobre aqueles que disciplinam a ocupacdo da cidade, mas também sobre os
proprietarios de terras.

Através da aplica¢do do Estatuto da Cidade em sua plenitude, os municipios
tém em maos um amplo conjunto de ferramentas de apoio ao planejamento, orientado para
garantir que a qualidade de vida urbana seja um atributo coletivo e equanime em todo o
territério. As diretrizes da lei federal pautam-se, sobretudo, pelo cumprimento da fungdo
social da cidade, participacdo na gestdo e sustentabilidade ambiental e urbana, preceitos

abarcados pelo EIV, conforme subsec¢des a seguir.

3.3.1 EIV e funcao social da propriedade

A diretriz maior estabelecida pela Lei Federal n.° 10.257, de 2001, conduziu
uma nova concep¢do para a regulamentacdo do uso e ocupacdo do territério nacional,

regulada pelo cumprimento da func¢do social da propriedade:

(...) a propriedade urbana cumpre sua funcdo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenagdo da cidade expressas no Plano Diretor assegurando o
atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica
social e ao desenvolvimento das atividades econdmicas (BRASIL, 2001).

A nova lei reduziu os limites do dominio sobre o imédvel e, de certa forma, a
utilizacdo do solo em prol do bem comum tenta reverter o quadro perpetuado desde os

primeiros regulamentos de apropriacdo da terra, conforme destacou Rolnik (2003). A autora
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chamou especial atencao para o status de mercadoria assumido pelo solo, no momento em que
o exercicio da posse deixou de ser fator predominante para a definicdo do respectivo
proprietario.

O Plano Diretor € o instrumento basico da politica urbana municipal e deve
explicitar os objetivos esperados para o desenvolvimento urbano, bem como definir os limites
e as obrigagdes quanto a utilizacdo da propriedade territorial. O cumprimento desses
principios deve partir de um macrozoneamento da cidade, comumente a divisao entre zonas
rural e urbana, para um detalhamento dos interesses especificos para cada regido —
adensamento populacional, preservacdo ambiental, instalacdo de pdlos industriais, etc.

O macrozoneamento determina, basicamente, as porcdes a serem ocupadas
para fins urbanos — residéncia, comércio, inddstria, lazer, etc. — e aquelas destinadas, por
exemplo, a exploracdo agroindustrial e a preservagao dos recursos naturais. A partir dessa
divisdo, tém-se duas vertentes estruturadoras da cidade: uma de interesse e vocagdo para o
desenvolvimento das atividades urbanas e outra a ser preservada, seja por fatores ambientais,
paisagisticos ou como meio de produgao.

O detalhamento das macrozonas, sobretudo da zona urbana, define as areas de
interesse a ocupagdo, a preservacdo das caracteristicas naturais, a utilizacdo para fins
especificos, como a habitacdo de interesse social e aquelas destinadas a abrigar atividades
incompativeis com o uso residencial. Tais destinagdes sdo embasadas, principalmente no caso
do incentivo ao adensamento, pela capacidade de suporte da infra-estrutura instalada em
relacdo a quantidade de populacdo esperada para uma regido. Além disso, subsidiada por
estudos ambientais, a lei municipal deve compatibilizar o desenvolvimento urbano com as
caracteristicas do sitio natural da cidade, garantindo a qualidade ambiental e a preservacdo das
dreas que representem risco ao assentamento humano.

O desenvolvimento das cidades brasileiras mostra que o crescimento da area
urbana estd comumente relacionado ao aumento da degradacdo ambiental, da criacdo de
vazios urbanos e do distanciamento da populacdo que ndo pode arcar com os custos das dreas
mais centrais, dotadas de infra-estrutura. E esse formato de desenvolvimento que o Estatuto
da Cidade, através de suas diretrizes e instrumentos, busca combater. Para isso, a atuagao do
Plano Diretor, instrumento norteador da politica urbana local, deve primar pelo cumprimento
da func¢do social da cidade e da propriedade.

Cabe ao Plano Diretor direcionar a ocupagdo do solo em prol do
desenvolvimento urbano equilibrado, pautado pela justa distribuicdo dos 6nus e beneficios da

expansdo da cidade. Ja aos instrumentos urbanisticos, cabe disciplinar a execu¢do de acdes
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que promovam esse equilibrio, em consondncia com o direito a0 meio ambiente, ao solo e a
infra-estrutura. Nesse sentido, destaca-se a aplicacao do EIV, seguindo a esséncia explicitada
pelo Estatuto da Cidade.

Ao analisar os reflexos de uma atividade sobre a vizinhanga, o EIV buscar
assegurar que os direitos a qualidade urbana sejam resguardados, que o novo empreendimento
ndo inviabilize a utilizacdo dos equipamentos publicos pelos habitantes e que todos tenham
direito ao transporte, ao lazer, ao trabalho e a cultura. O EIV tem como objetivos garantir a
distribuicao equilibrada dos habitantes em relagdo a infra-estrutura urbana e condicionar a
instalacdo de empreendimentos de impacto a resolucdo dos conflitos provenientes do mesmo.
Com isso, o estudo pode resguardar a qualidade de vida e o cumprimento das diretrizes
estabelecidas pelo plano diretor, garantindo, conseqiientemente, que a propriedade urbana

cumpra sua funcio social em concordancia com os anseios da populacgao local.

3.3.2 EIV e gestao democratica da cidade

Ap6s a aprovagdo do Estatuto da Cidade, os governos municipais receberam o
encargo de adequar seus instrumentos urbanisticos aos preceitos introduzidos por essa lei,
sendo a participacdo da comunidade uma das principais diretrizes explicitadas. A Lei
estabelece, como diretriz da politica urbana, a “gestdo democratica por meio da participacdo
da populagdo (...) na formulacdo, execucdo e acompanhamento de planos, programas e
projetos de desenvolvimento urbano” (BRASIL, 2001).

Seguindo esse conceito, foi repassada ao plano diretor participativo a
incumbéncia de sintetizar todos os principios estabelecidos pelo Estatuto, dando-se ampla
divulgacdo aos trabalhos de elaboracdo e atualizacdo da lei, de forma a convidar a populagao,
representada em seus varios segmentos, organizada ou ndo, a expor suas opinides e anseios
quanto ao desenvolvimento da cidade. O Estatuto estabeleceu que “o Plano Diretor, aprovado
por lei municipal, € o instrumento bésico da politica de desenvolvimento e expansdo urbana”
definindo-o como obrigatério para municipios com mais de vinte mil habitantes, integrantes
de regides metropolitanas ou enquadrados nas demais situagdes relacionadas no artigo 41
(BRASIL, 2001).

A busca pela gestdo democratica tem seus objetivos concretizados no plano
diretor municipal, podendo langar mao de outras formas de participagdo introduzidas pelo
Estatuto, como conferéncias, debates e audiéncias publicas demandadas, por exemplo, pela

aplicacdo do EIV.
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O Estatuto da Cidade propde que a utilizacdo de instrumentos de gestdo do
espaco urbano seja aplicada a garantia do direito a cidade e a participagdo da comunidade na
defini¢do das politicas de desenvolvimento urbano. Nesse sentido, as normas e diretrizes para
a implementacdo do EIV sdo atribuidas a esfera municipal, que deve relacionar os
empreendimentos de impacto bem como estabelecer parametros e critérios para a
formalizacdo legal do instrumento, consistindo em a¢do fundamental para que tais
regulamentos sejam modelados de forma a contemplar as particularidades de cada municipio.

A aplicagdao do EIV possibilita o estabelecimento de condicionantes para a
liberacdo de interveng¢des no espago, o que pode ser direcionado tanto para a solucido de
conflitos ja existentes como para a adequacdo da estrutura que ird receber um novo
empreendimento. Essa aplicagdo requer procedimentos objetivos e eficazes que podem,
inclusive, simplificar as rotinas habituais e a regulamentacao tradicional do uso e ocupacio do
solo. Caso contrario, o EIV pode inviabilizar a aprovagdo e a instalacio de novos
empreendimentos na cidade, bem como burocratizar processos administrativos; pode ainda ser
julgado desnecessario e invidvel nos tramites de aprovacgao e licenciamento municipal.

Ao acompanhar a temética da participacdo da populagdo como consolidacao da
gestdo democratica, a implementagdo do EIV consiste em uma iniciativa inovadora nesse
campo, ja que, dependendo de regulamentacdo municipal, a aprovacdo de um
empreendimento pode ser submetida a consulta publica, possibilitando a populagdo atuar na
defini¢dao de medidas mitigadoras e compensatdrias para minorar os impactos provenientes de
uma intervengao.

O envolvimento da populacdo na defini¢do das politicas de desenvolvimento
urbano € essencial como elemento fiscalizador da atuag@o dos instrumentos urbanisticos de
gestdo do espaco, como € o caso do EIV. A pratica do planejamento e gestdo participativos €
matéria recente no Brasil e, desse modo, tende a ser negligenciada pela administracdo publica
que adota métodos decisorios restritos, no maximo, a participacao de profissionais ligados a
producdo da cidade — engenheiros, arquitetos, loteadores, etc.

Essa pratica tem sido explicita em varios processos de elaboracdo de planos
diretores e leis municipais de zoneamento. Normalmente, sdo elaborados com participacdo
inexpressiva da comunidade e, quando encaminhadas ao legislativo, sofrem indmeras
modificagdes posteriores, contemplando interesses particulares e pontuais, que
descaracterizam por completo os conceitos originalmente formulados.

O envolvimento da sociedade no trato com as politicas de desenvolvimento

urbano deve ir além do cumprimento a exigéncia estabelecida pela legislacdo federal. A
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participacao da populag@o nos processos de planejamento e gestao cria vinculos de motivagdo
e auto-estima em relacdo a cidade e forma uma comunidade engajada na defesa da qualidade

ambiental e urbana. Para Souza (2006),

um aspecto que parece decisivo, no sentido de viabilizar tanto a elabora¢do quanto a
implementa¢do de instrumentos e planos, em uma sociedade tdo heteronoma quanto
a brasileira, onde ha leis que ‘pegam’ e outras que ndo ‘pegam’, € a pressdo popular
e a capacidade de a sociedade civil monitorar e fiscalizar o cumprimento das leis
(SOUZA, 2006).

Além de constituir um mecanismo de fiscalizacdo das a¢des do poder publico,
a participag¢do da comunidade inibe procedimentos de negociacdo entre a iniciativa privada e a
administracdo publica cuja inten¢@o seja favorecer apenas anseios politicos, garantindo que
promessas eleitorais sejam cumpridas em troca da aprovacdo de um determinado
empreendimento. O envolvimento da popula¢do no processo decisdrio sobre a instalagdo de
uma atividade pode garantir que as contrapartidas atenuem efetivamente um impacto ou
supram a caréncia local por determinado equipamento.

Por fim, nota-se a pertinéncia da implementacdo do EIV com vistas a fortalecer
o envolvimento da populacdo nas politicas de planejamento urbano. O instrumento, em sua
esséncia, é baseado na firmacdo de pactos entre os segmentos envolvidos na constru¢do do
ambiente urbano e, dessa forma, deve ser regulamentado vislumbrando a qualidade dessas
negociacdoes. Sua aplicacdo pautada na garantia da democratizacdo das decisdes de
intervencdo na cidade € o que lhe configura um caréter de ferramenta indispensavel em um

processo de gestdo participativa.

3.3.3 EIV e sustentabilidade ambiental urbana

A busca pela sustentabilidade ambiental e urbana tem sido discutida nos niveis
de governo federal, estadual e municipal, bem como no ambiente global, como pode ser
percebido, por exemplo, pelos documentos e pactos internacionais que deram origem as
Agendas 21 e Habitat. As acdes pela sustentabilidade estdo baseadas nos principios contidos
nesses instrumentos, que apresentam as diretrizes para a elaboragdo de projetos com enfoque
local.

Alguns municipios deram inicio aos trabalhos de construcdo das Agendas 21,
tendo como procedimentos usuais a organizacdo de diagndsticos da situacdo atual,

levantamento das demandas especificas de cada drea e proposi¢do dos cendrios futuros, que
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deverdo mostrar a situacdo desejada para a cidade nos proximos anos. A consciéncia de que o
desenvolvimento deve se dar de forma a suprir as caréncias sociais, econdmicas e ambientais
tem sido disseminado nos eventos que envolvem a preparagdo dos documentos locais, o que
possibilita a populac@o o acesso a informagdes referentes as caréncias e as potencialidades de

seus municipios. Conforme destacado por Fleury e Silva (2000),

(...) a integracdo meio ambiente e processo de planejamento caminha em direcdo a
discussdo de desenvolvimento sustentdvel, que estd intimamente ligada a idéia da
interlocu¢do que envolve as transformagdes urbanas incorporadas as solucdes de
controle ambiental (FLEURY E SILVA, 2000).

Quanto a Agenda Habitat, destaca-se que na Declaracdo de Istambul sobre
Assentamentos Humanos, documento que sintetiza as metas assumidas pelos governos ali
representados, é enfatizada a mudanga de padrdes de comportamento € consumo, com vistas a
atingir a sustentabilidade das cidades, atribuindo-lhes, dentre outras caracteristicas, a
qualidade e a sustentabilidade ambiental e urbana (FERNANDES, 2003).

Nesse contexto, a introdu¢do do EIV se beneficia da cultura, aos poucos
difundida, de que a populagdo é também responsdvel por garantir o desenvolvimento
sustentdvel. Além disso, a fusdo dos meios de participacdo caracteristicos do plano diretor e
da elaboracdo de agendas locais atribui maior credibilidade ao processo decisdrio, uma vez
que as administracdes publicas podem ter disponiveis documentos formulados com o
acompanhamento das comunidades interessadas.

Ante o quadro da busca pelo desenvolvimento sustentdvel, nota-se que 0s
urbanistas assumiram a postura ambiental de forma veemente, enquanto os técnicos da drea
ambiental incorporam questdes pertinentes a producdo do espago urbano de maneira
paulatina. Muitos processos de regularizag¢ao fundidria, por exemplo, foram inviabilizados por
ferirem requisitos de protecio ambiental, ainda que os assentamentos, implantados
ilegalmente, ja causassem significativos impactos ao meio ambiente. Recentemente, o
CONAMA passou a considerar esse fato e incorporou a resolucdo n° 369, de 2006,
parametros mais flexiveis no tratamento das ocupacdes urbanas, como € o caso da
possibilidade de aprovacdo de parcelamentos jd consolidados em dreas de preservagdo
permanente.

Os novos rumos da politica urbana no Brasil, que trazem em suas diretrizes e
seus instrumentos a intencao de corrigir distor¢des de um processo predatério de expansao das

cidades, sobretudo no que concerne aos recursos naturais, t€ém seus preceitos baseados na
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conquista da sustentabilidade ambiental e urbana. De forma semelhante ao que o Estatuto
estabelece sobre os parametros para a utilizagdo da propriedade, vé-se a relacdo entre
sustentabilidade e funcdo social da cidade, tendo em vista que esses preceitos visam garantir
que todos os habitantes tenham direito aos beneficios do desenvolvimento urbano. A prépria

lei explicita aquilo que pretende atingir quando trata de cidades sustentdveis:

(...) garantia do direito a cidades sustentdveis, entendido como o direito a terra
urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte
e aos servigcos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geragdes
(BRASIL, 2001).

Para Acserald (1999), “a insustentabilidade exprime, (...), a incapacidade das
politicas urbanas adaptarem a oferta de servicos urbanos a quantidade e qualidade das
demandas sociais” e, assim, vé-se que a expansio urbana deve ser precedida de investimentos
na melhoria da infra-estrutura de maneira a universalizar o atendimento a populagdo e evitar
demarcacgdo de por¢des “atendidas e ndo-atendidas por tais servigcos” (ACSERALD, 1999). O
autor prossegue a reflexdo sobre a sustentabilidade urbana e define dois horizontes para uma
comparacdo: os cendrios “passado presente e presente futuro” e aponta que “dir-se-ao entao
sustentdveis as prdticas que se pretendam compativeis com a qualidade futura postulada como
desejavel”.

Por fim, a possibilidade de exigéncia do EIV para aprovacdo e liberagao de
determinadas atividades constitui um avango para a garantia da sustentabilidade ambiental e
urbana. Vislumbrando um horizonte futuro para a cidade, o instrumento propde resguardar, ou
mesmo revitalizar, as condi¢des de um local apds a instalacdo de empreendimentos de
impacto, procedendo a andlise focalizada nas diretrizes para o desenvolvimento urbano e na

preservacdo da qualidade de vida da populagdo local.

3.4 Uma aproximacao teorico-metodologica

Conforme ja mencionado nas subse¢des anteriores, a evolugcdo da legislacdo
urbanistica se deu tardiamente se comparada aos avancos ocorridos na PNMA. Entretanto,
ressalta-se que o planejamento urbano beneficia-se de praticas ja consolidadas em relagcdo ao
trato com o meio ambiente, principalmente se considerarmos a avaliagdo de impactos e o
licenciamento ambiental.

Considerando o avango dos procedimentos adotados para o licenciamento
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ambiental no Brasil, afirma-se que a resolugdo CONAMA n.° 001, de 1986, constituiu
importante marco regulatério por delimitar as diretrizes para a avaliacdo de impactos
ambientais e instituir, no artigo 2°, a obrigatoriedade de apresentacio do EIA para
determinadas atividades. A Constituicdo Federal, de 1988, ratifica essa exigéncia ao langar o
estudo prévio de impacto ambiental para as atividades de significativo grau de intervengao,
como medida para a garantia do direito a0 meio ambiente equilibrado, preconizado pela
mesma, conforme artigos n.°s 23 e 225, inciso IV (BRASIL, 1988).

Em seguida, a obrigatoriedade de apresentacdo do EIA/RIMA foi novamente
confirmada como condi¢do estabelecida pelo artigo 3° da resolucdo CONAMA n.° 237, de
1997, cujo texto define as atividades passiveis de elaborac¢do do estudo quando da solicitacdo
de licenciamento ou aprovacdo pelos Orgdos municipais e/ou estaduais competentes
(CONSELHO NACIONAL DE MEIO AMBIENTE, 1997).

Os aspectos acima tém grande relevancia no que se refere a iniciativa da Unido
em regulamentar as bases para a consolidacdo das politicas de controle ambiental. Compete
ao governo federal estabelecer parametros aplicaveis a todo o territério nacional, a partir dos
preceitos basicos da PNMA e regulamentacdes posteriores. Os estados e municipios, aptos a
licenciar as intervencdes no ambiente natural, dispdem de um importante ponto de partida
para a adequagdo de suas respectivas legislagcdes.

O mesmo ndo ocorre com os instrumentos lancados pelo Estatuto da Cidade.
No caso do EIV, por exemplo, a legislacao federal aponta como regulamentar o instrumento,
mas ndo apresenta, como na PNMA, uma primeira lista de atividades a serem submetidas ao
estudo. Tal fato € justificado pela competéncia da Unido em relacdo a legislacao urbanistica:
os assuntos ndo devem ser esgotados e, portanto, os parametros apresentados tratam de
exigéncias minimas, que devem ser moldadas a realidade de cada municipio.

Apesar disso, o EIV pode se basear na consolidacdo da avaliacdo de impactos
ambientais, concretizada pela aplica¢do do EIA, e desempenhar com essa pratica uma relagdao
de complementaridade, abarcando os empreendimentos e atividades ndo contemplados pelo
referido instrumento ambiental. A regulamentacdo do EIV deve prever procedimentos
simplificados com vistas a sua concretizagdo como apoio ao planejamento e gestdao das
cidades, afim de ndo ser adotado apenas como um passo burocritico nos processos de
aprovacgOes e licenciamentos. Cabe destacar que o Estatuto da Cidade também relacionou o
EIA dentre os instrumentos urbanisticos aplicados a gestao da cidade e, assim, vé-se que a
defini¢ao dos empreendimentos de impacto deve considerar aqueles que ja sdo analisados por

esse estudo, de forma a evitar sobreposicoes desnecessdrias entre EIA e EIV. Freitas (2007)
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aponta que a regulamentacdo do EIV pode adotar a avaliacdo prévia e expedita do
empreendimento para direcionar a ado¢do de um ou outro instrumento e, assim, solucionar
eventuais conflitos entre os dois.

Partindo da definicdo do EIV estabelecida pelo Estatuto da Cidade, e também
dos parametros de regulamentacdo de prerrogativa municipal, nota-se que o instrumento pode
ser balizado por outras metodologias, j4& comuns na esfera municipal, e introduzir uma nova
concepcdo de gestdo, como o licenciamento integrado. Nesse sentido, ao invés de acrescer
novos tramites as rotinas administrativas ja consolidadas, o instrumento poderd complementar
eventuais caréncias nos processos de licenciamento ambiental e ampliar a abrangéncia das
recomendacdes técnicas.

No caso dos loteamentos, ja citados neste capitulo como exemplo de
intervencdo urbana, os impactos urbanisticos analisados, em conjunto com as caracteristicas
do empreendimento que demandard supressdes de cobertura vegetal e significativa alteragdao
da paisagem natural, orientardio um projeto que poderd contemplar outros aspectos como
déficit habitacional, demanda por postos de trabalho e reflexos na estrutura de equipamentos
instalados, integrando, assim, as esferas urbanistica e ambiental no licenciamento municipal.

Hé que se destacar o efeito positivo de outras politicas de planejamento, ja
instituidas na maioria dos municipios brasileiros, como € o caso das leis de zoneamento. As
criticas aos regulamentos que estabelecem parametros excessivamente rigidos demonstram a
importancia de se adotar leis mais flexiveis e adequadas as potencialidades e as limitagdes da
cidade. A divisdo do municipio em zonas destinadas, prioritariamente, a determinados usos
cumpre também a funcio de distanciar atividades incompativeis e, assim, atenuar os impactos
urbanos. Entretanto, cumpre lembrar que a segregacdo pode gerar outros reflexos,
principalmente na estrutura vidria, por acumular atividades necessdrias a todo o municipio,
criando dreas supridas ou nao por determinados servigos. Essa situacao favorece a formacao
de fluxos de deslocamento em direcdo as dreas mais servidas e, conseqiientemente,
transtornos para a populagdo residente nesses locais. Nessas situacdes caberd a aplicagdao do
EIV, regulando atividades que porventura nao integrem as listas de usos permitidos ou ndo. A
principio, qualquer uso pode ser permitido, desde que o empreendedor se responsabilize por
atenuar ou anular os incomodos gerados a regido.

As consideracdes acima estdo diretamente relacionadas a primeira questio
levantada por Krafta (1997) ao tratar da andlise de impactos urbanos: a definicdo do que é
impacto para um determinado local. Acrescenta-se a esse principio a enumeragdo de quais

impactos ja sio objeto de andlise por outros instrumentos, € como essa pode ser reformulada
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para contemplar a totalidade do ambiente — natural e urbano. Partindo do principio de que a
primeira providéncia quanto a regulamentacdo do EIV pelos municipios € a definicdo das
atividades de impacto, estas sujeitas a elaboracdo do estudo, destaca-se, novamente, a
necessidade de se prever a integracdo das acdes de planejamento urbano e ambiental e assim
disciplinar o uso e a ocupagdo do solo urbano em prol da manutencao da qualidade de vida
dos municipes.

Os avangos proporcionados pela legislacdo urbanistica federal, ndo s6 o
Estatuto da Cidade, mas também as aspiracdes do projeto de lei n.° 3.057/2000 em tramitagdo
na Camara dos Deputados, implicam em uma nova concepg¢do da gestdo da cidade e, assim,
torna-se necessdrio prever uma moderniza¢do administrativa que acompanhe a evolugdo das
politicas publicas. Tais instrumentos t€ém em comum a caracteristica de propor medidas de
gestdo cuja flexibilidade contemple a adequagdo a realidade dos municipios brasileiros e a
sustentabilidade ambiental e urbana.

O PL 3.057, de 2000, menciona o conceito da Gestdo Plena como forma de
incentivar a instrumentalizagdo no municipio que, para estar apto a exercer determinadas

funcdes, devera reunir os seguintes requisitos:

a) possua plano diretor, independentemente do nimero de habitantes, aprovado e
atualizado nos termos da Lei n°® 10.257, de 2001;

b) disponha de entes colegiados de controle social nas areas de politica urbana e
ambiental, ou integre entes colegiados intermunicipais com as mesmas finalidades,
assegurada, em qualquer caso, a participacdo paritdria da sociedade civil;

c) disponha de O6rgdos executivos especificos nas dreas de politica urbana e
ambiental, ou integre consércios intermunicipais para o planejamento, a gestdo e a
fiscalizacdo nas referidas dreas, nos termos da Lei n° 11.107, de 6 de abril de 2005%°
(BRASIL, 2000).

Dentre as funcdes atribuidas aos municipios com Gestdo Plena estdo os
tépicos relevantes para o planejamento urbano, como a definicdo de dreas minimas nas zonas
destinadas a urbanizacdo de interesses social, os pardmetros para ocupacdo das dreas de
preservacdo permanente urbanas e a definicdo da extensdo maxima permitida para aprovagao
dos condominios urbanisticos, nova modalidade de parcelamento do solo apresentada pelo PL
3.057, de 2000 (BRASIL, 2000). De certa forma, esta condicdo acaba por incentivar os
municipios a incrementarem sua estrutura de planejamento, lancando diretrizes para o
desenvolvimento urbano e implementando conselhos nessa drea, o que reflete positivamente

sobre a situagdo da cidade.

 Dispde sobre normas gerais de contratagio de consércios piblicos e dd outras providéncias.
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Outro aspecto positivo a ser destacado é que essas inovacdes implicam, ainda,
em capacitacdo técnica dos funciondrios envolvidos no processo. A introdu¢do de novas
praticas de trabalho esta condicionada a aceita¢do ou ndo por parte daqueles que conduzem os
procedimentos na drea operacional. Conforme ja mencionado, a ado¢do de novos tramites
requer, inevitavelmente, modernizacdo administrativa € investimentos em treinamento e
qualificagdo profissional.

Mesmo diante das inovacdes introduzidas pela legislacdo federal, os
municipios t€ém ainda um longo percurso para a efetiva implementagdo dos instrumentos
urbanisticos. Esta, por sua vez, caso seja embasada nas condi¢des politicas e administrativas
locais, poderé resultar em regulamentos capazes de suprir os anseios da populacdo, bem como
corrigir eventuais distor¢des causadas pela auséncia, ou inaplicabilidade, de legislacdes
tradicionais de uso e ocupagdo do solo. Além disso, cabe lembrar que a Unido expressa, em
suas diretrizes, a inten¢do de resgatar os anos de degradacdo vividos pela cidade devido a
perpetuacdo de politicas publicas excludentes e conduzidas pelos interesses do mercado
imobilidrio e, dessa forma, reafirma, com veeméncia, o importante papel a ser desempenhado

pelas administracdes locais neste pleito.

4 Diagnéstico e analise de experiéncias municipais de regulamentacéo do

EIV: os casos de Araraquara e Santo André

Conforme mencionado no capitulo 3 deste trabalho, a pesquisa realizada em
2007, com o objetivo de verificar o conteido dos planos diretores participativos no Brasil,
apontou que os critérios para a aplicacao do EIV estdo previstos, nos planos diretores ou em
leis especificas, em 835 municipios, do total de 1.343 consultados. Desses 835 municipios,
667 regulamentaram o EIV no plano diretor € 99 em lei especifica. Ressalta-se, que esses
nimeros ndo indicam a real situa¢do da implementacdo do instrumento, pois podem conter
casos de regulamentacdo que apenas reproduzem os artigos da Lei Federal e, assim, acabam
atribuindo ao EIV uma posicao irrelevante como instrumento de politica urbana municipal.
Como ndo houve possibilidade de averiguar o teor das leis municipais, a reflexdo deve
considerar que as experiéncias podem ou ndo atender aos parametros minimos estabelecidos
nos artigos 37 e 38 do Estatuto da Cidade.

Destaca-se que o prazo para a elaboracdo e a revisdo dos Planos Diretores

Participativos esgotou-se recentemente, em outubro de 2007. Por esse motivo, muitas leis
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municipais tiveram seu processo acelerado, perdendo em conteido — pela impossibilidade de
detalhamento criterioso de alguns instrumentos — e no processo de participacio da sociedade —
que pode ser considerado desnecessario frente a urgéncia em aprovar a lei. Nessa situacgao,
alguns municipios viram a reprodugdo dos dizeres do Estatuto da Cidade como soluc¢do para o
cumprimento da exigéncia legal.

Por outro lado, pode-se verificar que algumas iniciativas de regulamentacao do
EIV mostram intencdes em adotar o instrumento urbanistico como um mecanismo de apoio ao
planejamento e gestdo da cidade, aplicando-o nos processos de avaliagcdo de impactos, nas
aprovagdes de projetos € no licenciamento municipal. Dentre os fatores que podem
impulsionar iniciativas de regulamentacdo do EIV, pode-se apontar: o histérico da cidade na
andlise e avaliacdo de impactos; a experiéncia anterior em politicas de planejamento e gestao
participativa; a municipalizagdo do licenciamento ambiental; a disponibilidade de técnicos
capacitados; a continuidade da administracdo apds aprovacdo do plano diretor; a estrutura
administrativa que contemple a andlise integrada proposta pelo EIV; a atuacdo dos conselhos
municipais — ambientais e de politica urbana; a dinamica de crescimento da cidade que impde
a necessidade de mitigacao dos impactos ambientais e urbanisticos.

Destaca-se que qualquer inovacdo que incorpore novos procedimentos
relacionados ao tema da andlise de impactos urbanos requer tempo de adaptacdo e capacitagdo
técnica para a introducido de novas rotinas de trabalho. E ainda, mesmo que a cidade retna
uma ou mais das caracteristicas citadas acima, os processos de implementacio do
instrumental proposto pelo Estatuto da Cidade passarao por fases de ajuste e aperfeicoamento,
a medida que forem experimentados na tramitacdo dos processos. Algumas cidades, com
planos diretores pré e pds-Estatuto, dispdem de procedimentos ja consolidados para a andlise
de impactos urbanisticos e podem apresentar as bases para a regulamentacdo da implantacdo
do EIV em situacdes futuras.

Apesar do rol de experiéncias ja implementadas, incluindo Sao Paulo e Porto
Alegre, citadas no capitulo anterior, optou-se pela andlise de processos de regulamentacao do
Estudo de Impacto de Vizinhanga em andamento: os casos de Araraquara e Santo André,
ambos no estado de Sao Paulo. Tais experiéncias, ainda em fase de consolidacdo, chamam a
atengdo pelos conceitos € métodos inovadores introduzidos nas rotinas de aplicacdo do EIV.
Além disso, ressalta-se que essas cidades possuem planos diretores aprovados recentemente,
Santo André em 2004 e Araraquara em 2005, destacados no semindrio “O municipio em acao:
elaboracdo e aplicabilidade de planos diretores”, realizado em julho de 2005 pela PUC

Campinas, o Instituto P6lis e a Caixa Economica Federal. Esse semindrio deu origem ao livro
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“Planos diretores municipais: novos conceitos de planejamento territorial*'”, o qual reune
experiéncias de destaque com enfoque nos processos participativos e de negociacdo e
especificidades técnicas dos planos diretores.

Conforme serd visto, o processo de instituicdo do EIV se difere nas duas
cidades e mostra diversas especificidades, a comegar pela nomenclatura adotada: EIV/RIV em
Santo André e EIVU/RIVU em Araraquara. Variam, também, as atividades sujeitas a andlise
de impactos de vizinhanga, o que se justifica por fatores como a extensdo territorial, as
atividades atrativas ou as potencialidades de expansao urbana e econdomica de cada municipio.
Apesar das particularidades, as experi€ncias mostram a busca por objetivos comuns:
desburocratizar os procedimentos de aprovacdo e licenciamento de atividades e minimizar os
incoOmodos da instalagdo de diferentes usos em uma vizinhanca.

As duas cidades tém legislacdo urbanistica recente e, dessa forma, apesar do
pioneirismo de regulamentacdes em capitais como Sdo Paulo e Porto Alegre, com
experiéncias anteriores ao Estatuto da Cidade, os processos de implementagdo do EIV em
Araraquara e Santo André mostram potencialidades e problemas que podem orientar a
delimitacdo de diretrizes para regulamentagdes futuras.

O estudo das experiéncias de regulamentacdo do EIV adotou os seguintes
passos metodoldgicos: /) andlise da constitucionalidade do EIV — regulamentacdo geral e
especifica; 2) anélise da relagdo do EIV com processos de inovacdo institucional; 3) andlise
dos procedimentos técnicos e operacionais para a elaboracdo e apresentacdo do EIV; 4)
métodos de andlise ambiental e urbanistica do EIV; 5) parametros e procedimentos técnicos
para defini¢do de compensac¢do e mitigacdo e 6) potencialidades e problemas para a aplicagao
do EIV no licenciamento urbanistico e ambiental integrado. Essa etapa de andlise subsidiou o
desfecho conclusivo desta pesquisa, que apresenta a verificacdo das hipéteses levantadas para
a elaboracdo do trabalho e a proposicdo de diretrizes para a implementagao do EIV em

situagoes futuras.

4.1 Estudo de Impacto de Viabilidade Urbanistica: a experiéncia de Araraquara

4.1.1 Breve historico e contextualizacio do Municipio de Araraquara

A atual cidade de Araraquara teve inicio em 1720, época em que a regido,

2 BUENO, Laura Machado de Mello; CYMBALISTA, Renato. (Org.). Planos diretores municipais: novos
conceitos de planejamento territorial. Sdo Paulo: Annablume, 2007.
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ainda inexplorada, constituiu um caminho alternativo para se chegar as minas de Cuiabd, no
estado do Mato Grosso. O local, entdo denominado Campos de Araraquara, representou uma
op¢ao de instalagdo para escravos fugidos e garimpeiros, atraidos pelo ouro existente nos rios
da regido.

Em 22 de agosto de 1817, os Campos de Araraquara foram elevados a
condic¢do de Freguesia de Sdo Bento de Araraquara, subordinada a Vila de Itu, época em que a
regido possuia pouco mais de 300 habitantes. O incipiente nicleo urbano araraquarense se
desenvolveu no entorno da capela de Sao Bento, padroeiro da cidade, erigida em 1805 por
Pedro José Neto, considerado o fundador da cidade. Em 1832, a Freguesia passou a categoria
de Vila, obtendo, assim, maior autonomia administrativa. Nesse contexto, a Vila de Sdo Bento
de Araraquara contava com, aproximadamente, 2.764 habitantes, dos quais 554 eram
escravos. Em 06 de fevereiro de 1889 a Vila foi elevada 2 condigdo de cidade™.

O inicio da ocupagdo do sitio de Araraquara se deu em 1790 e foi intensificada
a partir de 1810, com a chegada de imigrantes que vieram, principalmente, de Minas Gerais,
Itu, Piracicaba, Tieté, Porto Feliz, Jundiai e Campinas. A extensdo territorial favoreceu a
criacdo de gado e a agricultura de subsisténcia. Nesse periodo, o excedente da producao era
encaminhado a regido agucareira que se desenvolvia nos municipios ora citados.

A partir de 1825, registra-se a instalacdo dos primeiros engenhos de aguicar, o
que fez surgir as fazendas mistas, que, além do cultivo da cana, mantinham a criacdo de gado
e a agricultura de subsisténcia. A atividade canavieira se intensificou a partir de 1850 e atraiu
fazendeiros vindos de outros municipios. A atividade gerou a valorizagcdo da terra, além do
incremento populacional, e fez surgir os primeiros conflitos entre os agricultores e a mao-de-
obra insuficiente.

Também nas fazendas mistas se iniciou o cultivo do café, instaurado,
inicialmente, para consumo préprio. A exploracdao comercial do produto foi consolidada em
fins da década de 1860. De forma semelhante ao que ocorreu com a cultura da cana, o plantio
e a exploragdo comercial do café levaram a valorizagdo do solo e também aos conflitos
decorrentes da escassez de mao-de-obra. Essa crise foi diminuida pela vinda de trabalhadores
do nordeste do Brasil e de imigrantes europeus.

A consolidagdo da cultura cafeeira, com conseqiiente aumento do poder
aquisitivo da populacdo, reestruturou o modo de vida de Araraquara. As transformagdes se

estenderam ao espaco urbano, o qual se remodelou também a partir da instalacdo da estrada

*2 Disponivel em: < http:/www.araraquara.sp.gov.br >. Acesso em: 03 jul. 2008.
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de ferro que ligava a Vila a cidade de Sdo Carlos. As Posturas Municipais datadas de 1890
orientaram um novo cendrio, a partir da fixacdo de parametros que definiram caracteristicas
particulares a paisagem, tais como: arborizag¢do urbana, largura das vias publicas, canaliza¢do
de corregos e iluminagdo publica. No campo dos equipamentos urbanos, os avangos sao
visiveis na década de 1880, sobretudo pela instalacio dos servicos de dgua encanada e
telefonia.

A partir de 1960, Araraquara assume posi¢ao de destaque no cendrio nacional,
no setor de comércio e servigos, principalmente pelas atividades agroindustrial,
sucroalcooleira e citricola. Além disso, passa a contar com um parque industrial diversificado
destacando-se os setores de mecanica, metalurgia, téxtil, alimenticio, de bebidas e
implementos agricolas.

Atualmente, Araraquara é cidade-sede da Regiao Central do Estado de Sao
Paulo. Possui 1.008,60 km? e populagdo estimada de 195.815 habitantes™. Seus acessos

principais se dao pelas Rodovias Anhangiiera, Bandeirantes e Washington Luiz.

4.1.2 O Plano Diretor de Desenvolvimento e Politica Urbana e Ambiental de

Araraquara

O processo de elaboracdo do Plano Diretor de Desenvolvimento e Politica
Urbana e Ambiental de Araraquara (PDPUA) teve inicio em maco de 2001, a partir da criagao
da Comissao Executora Intersetorial e da Comissdo Técnica do Plano Diretor, através da
Portaria n.° 11.905. Essas comissdes foram formadas por técnicos da administracdo
municipal, com assessoria da Universidade Federal de Sao Carlos (UFSCar).

Em um primeiro momento, foram definidas a estrutura, os principios, 0s
objetivos e as estratégias do novo Plano Diretor, através de reunides técnicas, realizadas no
ambito do poder executivo municipal. Esses trabalhos resultaram na realizacao do I Férum da
Cidade, em fevereiro de 2002 (FALCOSKI, 2007, p. 134).

ApOs essa etapa, e com as propostas norteadoras para a formulagdo do plano
diretor ja consolidadas, foi criado o Conselho Municipal de Politica Urbana e Ambiental de
Araraquara (CMPUA), através da Lei Municipal n.° 5.831, de 2002, que pode ser considerado
um marco na politica urbana da cidade, por garantir uma formacgdo representativa, com

membros do poder publico e da sociedade civil.

» FONTE: INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA, 2007. Disponivel em: <
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Para conduzir as discussdes pelo CMPUA, foram criadas comissdes temdticas
nas areas de Desenvolvimento Urbano-Ambiental, Econdmico, Social e Institucional. Essas
comissdes discutiram as propostas encaminhas pelo poder publico e pela sociedade civil e
garantiram a participacdo da populacdo no processo de elaboracdo do PDPUA, na medida em
que promoveram a divulgacdo dos trabalhos.

O Projeto de Lei Complementar n.° 45 foi encaminhado a Camara Legislativa
em marco de 2004, ano em que ficou em debates e discussdes. No ano de 2005, o PL foi
novamente encaminhado, sob o n.° 001, em 24 de janeiro. A Lei Complementar n.° 350 foi
aprovada em 27 de dezembro de 2005 e instituiu o Plano Diretor de Desenvolvimento e
Politica Urbana e Ambiental de Araraquara (PDPUA).

O PDPUA demonstra o avanco obtido pelo municipio no trato da politica
urbana, principalmente por incorporar a dimensao ambiental nos principios de planejamento.
O titulo I da Lei, Da Politica Urbana Ambiental, trata especificamente do assunto e inclui a
temdtica ambiental nas defini¢des da funcdo social da cidade e da propriedade urbana. Esse
aspecto estd expresso em um dos principios especificos enumerados pelo plano em seu artigo
5% “desenvolvimento urbano e producdao de um municipio e cidade sustentdvel com justica
social, ambiental e qualidade de vida urbana, visando o bem-estar dos seus habitantes”
(ARARAQUARA, 2005).

Outro avango a destacar no PDPUA € a definicdo dos modelos espaciais,
baseados no desenvolvimento urbano sustentdvel, assunto tratado pelo Titulo II da Lei,
seguindo quatro estratégias de gestdo de planejamento:

a) desenvolvimento social, incluindo os temas de educacgdo, sadde, inclusdo social e
cidadania, cultura, esporte, lazer e recreacao, defesa civil e seguranca publica;

b) desenvolvimento econdmico, cientifico e tecnologico, contemplando as questdes
referentes a trabalho, emprego e renda, abastecimento e seguranga alimentar,
agricultura, industria, comércio e prestacio de servicos, turismo, ci€éncia e tecnologia;

¢) desenvolvimento urbano-ambiental, contendo as areas de meio ambiente e recursos
hidricos, saneamento ambiental e servigos urbanos, habitacdo, transporte, sistema
vidrio e mobilidade urbana, equipamentos urbanos, infra-estrutura e servigos de
utilidade publica, energia e iluminacao publica, rede de comunicacdes e telemadtica,
paisagem urbana, dreas publicas e patrimOnio ambiental;

d) desenvolvimento institucional, que tem como principio estabelecer um sistema de

http://www.ibge.gov.br/cidadesat/default.php >. Acesso em: 03 jul. 2008.
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planejamento e gestdo democrética da cidade, incentivando processos de gestdo local
e, ainda, introduzir os instrumentos urbanisticos delimitados pelo Estatuto da Cidade
(ARARAQUARA, 2005).

Ainda no Titulo IT do PDPUA, e também no Titulo III, o qual trata da estrutura
urbana, do modelo espacial e do uso do solo, sdo introduzidos quatorze Mapas Estratégicos
(MAPESs) que “tém por objetivo proporcionar a apresentacao e representacdo das propostas e
diretrizes por meio do plano mais desenhado e interpretativo” (FALCOSKI, 2007, p. 137).

Esses MAPEs, conforme listados a seguir, constituem o Anexo I do PDPUA:

1. Mapa Estratégico de Qualidade de Vida Urbana (Desenvolvimento Social).

2. Mapa Estratégico de Producdo da Cidade (Desenvolvimento Econdmico —
MGA™)

3. Mapa Estratégico de Producdo da Cidade (Desenvolvimento Econdmico —
MGU?®).

4. Mapa Estratégico de Qualificacdo e Zoneamento Ambiental.

5. Mapa Estratégico de Producdo e Capacidade de Infra-estrutura.

6. Mapa Estratégico de Producao da Cidade e Habitabilidade.

7. Mapa Estratégico de Centralidades, Mobilidade e Acessibilidade.

8. Mapa Estratégico de Qualificagdo da Paisagem e Zoneamento Cultural.

9. Mapa Estratégico de Gestdo do Planejamento — Regides de Planejamento
Ambiental.

10a. Mapa Estratégico de Gestdo do Planejamento — Regides de Orgamento e
Planejamento Participativo por Regido de Planejamento Ambiental.

10b. Mapa Estratégico de Gestdo do Planejamento — Regides de Orcamento e
Planejamento Participativo.

11. Mapa Estratégico de Gestdo do Planejamento — Regides de Planejamento de
Bairros.

12. Mapa Estratégico de Macrozoneamento.

13. Mapa Estratégico do Modelo Espacial e Zoneamento Urbano.

14a. Mapa Estratégico de Instrumentos Urbanisticos — ZEIS®.

14b. Mapa Estratégico de Instrumentos Urbanisticos — Parcelamento, Edificacdo ou
Utilizacdo Compulsérios (ARARAQUARA, 2005).

Os Mapas Estratégicos consistem em outra inovagao introduzida pelo PDPUA,
sobretudo se comparados aos usuais mapas e listagens das leis municipais, planos diretores e
leis de zoneamento. Os mapas estratégicos vao além da delimitacdo estdtica das zonas de
ocupacdo. Apresentam, inclusive, uma possibilidade de constru¢do de cendrios desejaveis
para a cidade, a partir, por exemplo, do cruzamento das informagdes relativas a qualidade de
vida urbana, qualifica¢do e zoneamento ambiental e capacidade de infra-estrutura (MAPEs 1 e
4). Os MAPEs possibilitam a andlise de viabilidade de instalacdo de uma atividade no
ambiente, pois, além de apresentarem um diagndstico da situagdo atual, ilustram a distribuicao

de programas e projetos de interesse publico e, ainda, a incidéncia dos instrumentos

% Macrozoneamento de Gestdo Ambiental.
% Macrozoneamento de Gestdo Urbana.
26 Zona de Especial Interesse Social.
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urbanisticos introduzidos pelo Estatuto da Cidade.

Os titulos seguintes, IV e V, do Sistema de Planejamento e Gestao
Democrética e dos Planos Diretores Reguladores Setoriais Especificos, respectivamente,
baseiam-se na definicdo do modelo de gestdo da cidade e na implementacdo e monitoramento
do PDPUA. Eles enfatizam mecanismos da gestdo participativa e instrumentos urbanisticos e
apresentam propostas para 0 zoneamento, uso € ocupacao do territério e demais regulamentos
pertinentes a utilizacao do solo.

Destaca-se a incorporagdo dos parametros para o parcelamento, uso e ocupagao
do solo como outra inovacdo do PDPUA. No anexo X, Parcelamento do Solo, estdo os
indices de areas publicas, complementares ao que estabelece a Lei Federal n.® 6.766, de 1979,
acrescentando requisitos técnicos para o sistema vidrio e a infra-estrutura minima exigida para
cada caso especifico. Além desses parametros, o anexo X contém os indices a serem
respeitados para aprovacgdo de edificagdes, tais como: afastamentos frontais e laterais e vagas
de estacionamento.

Apesar do contetido abrangente contemplado pelo PDPUA, pode-se dizer que a
Lei procura simplificar a apresentagdo de conceitos pertinentes ao planejamento e gestao
contemporanea a partir da consolidacdo de um regulamento Unico, com diretrizes especificas
concebidas sob a oOtica da integracdo das politicas urbana e ambiental. O préprio plano, em
suas marcas e principios, busca contemplar uma cidade moderna. Dessa forma, o desenho da
Lei, baseado nos pilares da sustentabilidade, quais sejam, o desenvolvimento social,
econOmico e urbanistico-ambiental, mostra-se avangado se comparado a legislacao tradicional
que tem dado suporte a execucdo das politicas publicas em outros municipios. A introdu¢@o
dos MAPEs confirma essa diferenciacdo na medida em que sintetiza as restri¢des, diretrizes e
potencialidades para o desenvolvimento da cidade.

Como outro aspecto inovador, destaca-se o Projeto Urbano Sustentavel tratado
no artigo 240, que impde ao empreendedor a necessidade de elaboragdo do projeto
contemplando diretrizes especificas para sete itens (Quadro 5). Conforme serd visto, tanto os
MAPEs quanto as diretrizes para o Projeto Urbano Sustentdvel foram incorporados aos

formuldrios de elabora¢do do EIVU/RIVU.



1. Forma espacial:

2. Movimento:

3. Projeto e
desenvolvimento soécio-
espacial:

4. Infra-estrutura e
urbanizacao:

5. Geracao de energia:

6. Ecologia:

7. Gestao Ambiental:
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a) Descentralizagao e estrutura urbana polivalente; b) Densidade urbana apropriada
para uma cidade compacta e sustentavel; c) Aumento de demanda por dreas verdes;
d) Desenvolvimento de atividades de uso misto; ) Densidade nos pontos nodais do
transporte publico; f) Relacionamento com a infra-estrutura instalada; g)
Desenvolvimento da agenda marrom e verde; h) Relacionamento ao ambiente
natural e construido; i) Avaliacdo pela capacidade de carga ambiental; j) Relacdo
entre a forma urbana e configuracido da rede de infra-estrutura; k) Ampliacdo das
tipologias habitacionais;

a) Reducdo da necessidade de viagens; b) Projeto de vias para pedestres, transporte
e modais sustentdveis; ¢c) Recuperagdo dos espacos de circulagdo para uso publico
de transporte coletivo; d) Exclusdo de trafego ndo-essencial; e) Minimiza¢do dos
estacionamentos veiculares; f) Estimulo da conectividade e permeabilidade do
movimento e rotas; g) Estimulo a projetos residenciais com o uso de elementos de
trafego lento.

a) Reabilitacdo do desenho e destinagdo de dreas para uso de atividades
econdmicas para geracdo de emprego e renda; b) Reciclagem de materiais; ¢) Uso
de materiais locais; d) Técnicas e materiais de adequacdo ambiental; ) Protecao do
patrimonio construido; f) Formas arquitetonicas sustentdveis; g) Estimulo as
formas edificadas robustas, adaptdveis e recuperadas; h) Mobilidrio urbano;

a) Redes de dgua; b) Redes de esgoto sanitdrio; c) Redes de drenagem; d)
Pavimentagdo; e) Residuos urbanos; f) Redes elétricas e de iluminagdo publica; g)
Redes de gds encanado; h) Redes de telematica; i) Paisagismo e arborizacao.

a) Aproveitamento da energia solar; b) Programas relacionados a energia
renovavel; c¢) Estimulo a conservacdo da energia; d) Administracdo de micro
climas; e) Estimulo ao uso da iluminacdo natural; f) Substituicdo do uso de ar
condicionado em favor da ventilagdo natural.

a) Acesso aos valores ecolégicos e continuamente estimulados; b) Protecao natural
e preservacdo da paisagem; c) Maximizacdo da biodiversidade; d) Sistema de
captacdo e retencdo das dguas pluviais em cisternas para reuso e reaproveitamento
em necessidades urbanas especificas (obrigatério em condominios residenciais); e)
Reducdo das areas pavimentadas, com prioridade a processos construtivos e
sistemas de pavimentos ecoldgicos; f) Preservacdo da individualidade das
caracteristicas paisagisticas; g) Estimulo a cidade verde ou eco cidade.

a) Coordenacdo institucional; b) Estimulo ao gerenciamento ambiental; c) Reducdo
da poluicdo e de lugares poluidos; d) Reeducagdo profissional, publica e politica;
e) Desenvolvimento econdmico orientado; f) Coleta seletiva de residuos urbanos;
f) Preservacdo da individualidade das caracteristicas paisagisticas; g) Estimulo a
cidade verde ou eco cidade.

Quadro 5 — Estrutura do Projeto Urbano Sustentavel (Artigo n.® 240 do PDPUA).

4.1.3 A constitucionalidade do Estudo de Impacto de Viabilidade Urbanistica:

regulamentacio geral e especifica

Seguindo os principios do Estatuto da Cidade, o PDPUA introduz novos

conceitos e instrumentos urbanisticos aplicados a gestdo do espago urbano. No caso do Estudo

de Impacto de Vizinhanga, nota-se o aspecto inovador expresso, preliminarmente, na

denominacdo dada pela Lei Municipal. O grau de detalhamento e especificidade alcangada

pelo PDPUA, incorporando parametros disciplinadores do parcelamento, uso e ocupacdo do

solo, possibilita que o instrumento seja delimitado como um Estudo de Impacto de

Viabilidade Urbanistica (EIVU). Conforme artigo n.° 219, o EIVU deve contemplar os

aspectos positivos e negativos do empreendimento, considerando a qualidade de vida da
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populacdo em seu entorno, através da andlise das seguintes questoes:

I — Adensamento populacional;

II — Equipamentos urbanos e comunitérios;

IIT — Uso e ocupacdo do solo;

IV — Valoriza¢do imobilidria;

V — Geracio de trafego e demanda por transporte publico;

VI - Ventilagdo e iluminagio;

VII - Paisagem urbana e patrimdnio natural e cultural;

VIII — Defini¢do das medidas mitigadoras dos impactos negativos, bem como
daquelas intensificadoras dos impactos positivos (ARARAQUARA, 2005).

O PDPUA prossegue definindo as demais condic¢des para a aplicagdo do EIVU,
seguindo as diretrizes do Estatuto da Cidade quanto a publicidade do respectivo relatério,
denominado Relatério de Impacto de Viabilidade Urbanistica (RIVU), e a previsao de
audiéncias publicas. A regulamentacio dos procedimentos para elaboracao e andlise do EIVU
foi atribuida a legislacao especifica.

A preocupacdo com a andlise de impactos urbanisticos em Araraquara pode ser
destacada no Ato Normativo n.° 01, de 2003, que criou o Grupo de Andlise e Aprovacao de
Projetos e Diretrizes Urbanisticas (GAPROARA). No pardgrafo 4° do artigo 10, o referido
Ato Normativo aborda os instrumentos EIV, Pdlos Geradores de Trafego (PGT) e o EIA

como dispositivos para mitigacdes de impactos no meio urbano:

(...) considerando o Estatuto da Cidade, Se¢do XII, do Estudo de Impacto de
Vizinhanca — EIV, artigos 36 e 37, a serem posteriormente regulamentados em Lei
especifica, os projetos urbanisticos e empreendimentos protocolados deverdo
contemplar critérios e fundamentos para melhoria da qualidade de vida e mitigacdo
dos impactos negativos de vizinhanca. Também serdo inseridos neste contexto, as
disposicdes técnicas e reguladoras referentes a Pélos Geradores de Trafego — PGT, o
Estudo de Impacto Ambiental — EIA e suas mitigacdes no meio urbano
(ARARAQUARA, 2003).

Através do artigo n.° 191 da Lei Complementar n.° 350, de 2005, que instituiu
o Plano Diretor de Desenvolvimento e Politica Urbana e Ambiental de Araraquara, o
municipio definiu a apresentacdo do EIVU/RIVU como instrumento de gestdo e
licenciamento ambiental e urbanistico. O capitulo IV do Titulo IV, Do Sistema de
Planejamento e Gestdo Democrdtica, € dedicado aos instrumentos de andlise de projetos
estratégicos e empreendimentos de impactos urbanisticos e ambientais, sendo a secdo I
referente aos relatérios de impacto ambiental e de viabilidade urbanistica, RIA e RIVU.

A exigéncia do EIVU/RIVU estd explicitada no artigo 219 para as atividades e

empreendimentos que ‘“‘efetiva ou potencialmente, ocasionarem alteracdes nas caracteristicas
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urbanas do entorno” (ARARAQUARA, 2005). Essas atividades estdao relacionadas nos

Anexos VI a IX do PDPUA. Nesses casos, o interessado devera

apresentar ao 6rgdo municipal competente, previamente a emissdo das licencas ou
alvards de constru¢do, reforma ou funcionamento, Estudo de Impacto de Viabilidade
Urbanistica (EIVU) e seu respectivo Relatério de Impacto de Viabilidade
Urbanistica (RIVU) (ARARAQUARA, 2005).

O Anexo VII do PDPUA, Classificacdo Das Atividades Para Uso Do Solo,
distribui os usos comerciais, de servi¢os e institucionais incorporando o modelo do Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano Ambiental de Porto Alegre, que relaciona as atividades
em relacdo aos niveis de impactos ambientais e urbanisticos. Os usos e atividades sdo
relacionados as categorias: a) nado-incomodo, b) incodmodo-compativel e c¢) incoOmodo-
incompativel, e agrupados em niveis de interferéncia ambiental (NIA) 1, 2 e 3. Os usos
especiais, que correspondem, por exemplo, aos loteamentos e edificios em altura, estdo
classificados como nivel de interferéncia ambiental 3. Os usos industriais foram considerados
como incoOmodo-incompativeis de NIA 2 e 3.

A exigéncia de EIVU, desdobrado em RIA, RIV e relatério CESTESB, este
ultimo correspondente ao MCE, esta definida no Anexo VIII do PDPUA. A integracdo desses
documentos demonstra a inten¢do em instituir o licenciamento ambiental municipal e estadual
de maneira integrada. Dessa forma, ainda que o empreendimento seja passivel apenas de
licenciamento estadual, o municipio fica ciente das caracteristicas e dos possiveis impactos
provenientes da instalacdo da intervencdo pretendida.

O Anexo IX apresenta o conteudo do Relatério de Impacto de Viabilidade
Urbanistica (RIVU), que corresponde a apresentacao do Relatério de Impacto de Vizinhanga

(RIV) e/ou do Relatério de Impacto Ambiental (RIA), conforme Quadro 6, abaixo:

a) estudo de Impacto de transito e transporte; b) estudo de impacto na infra-estrutura; c)
estudo de impacto urbanistico e paisagistico; d) estudo de impacto no patrimonio
RIV histérico-cultural; e) estudo de impacto de volumetria da edifica¢do; f) levantamento
comunitario/termo de concordancia dos vizinhos e g) previsao de geracdo de trabalho e
renda.
a) estudo de impacto de transito e transporte; b) estudo de impacto na infra-estrutura
urbana; c) estudo de impacto paisagistico; d) estudo de impacto no patrimdnio histérico-
cultural; e) estudo de impacto de volumetria da edificacdo; f) levantamento comunitério/
RIA termo de concordancia de vizinhos; g) estudo de impacto de vegetacdo; h) estudo de
impacto no solo e rochas; 1) estudo de impacto na qualidade do ar; j) estudo de impacto
nos recursos hidricos; 1) estudo de impacto na fauna; m) estudo de adensamento
populacional; n) estudo de impacto sécio-econdmico e o) previsdo de gerag@o de trabalho
e renda.

Quadro 6 — Contetido do RIV e do RIA (Anexo IX do PDPUA).
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O EIVU ¢ atualmente exigido como item da documentacdo necessdria para a
aprovacdo de projetos no municipio, conforme Decreto Municipal n.° 8.414, de 2006
(ARARAQUARA, 2006). Considerando o que dispde o artigo 36 do Estatuto da Cidade,
quanto a necessidade de lei municipal que relacione as atividades sujeitas a apresentacdo do
EIV, nota-se que o Municipio de Araraquara incorpora essas diretrizes ao PDPUA, conforme
Anexos VI a XI. Apenas a definicdo de parametros e procedimentos para implementacao do
EIVU/RIVU foi delegada a outros regulamentos, o que ocorreu com o Ato Normativo n.° 2,
de 2006.

O Quadro 7 apresenta a relacdo cronoldgica da legislacdo urbanistica e de
andlise de impactos no municipio de Araraquara, cuja cdpia estd disponivel no CD que

compde o Anexo II deste trabalho.

ANO | DEFINICAO/CONSIDERA COES

2003 Ato Normativo n.° 01 — cria o Grupo de Andlise e Aprovacdo de Projetos e Diretrizes Urbanisticas e dd
outras providéncias.
Lei Complementar n.° 350 — Institui o Plano Diretor de Desenvolvimento e Politica Urbana e

2005 | Ambiental de Araraquara e da outras providéncias (instituiu o EIVU/RIVU).

Ato Normativo n.° 02 — cria comissao permanente do GAPROARA, instrumentos e procedimentos de
2006 | licenciamento ambiental municipal, andlise e licencas de projetos, instalacdo e operacdo, emissao de
certiddes de uso do solo, e da outras providéncias.

2006 Decreto n.° 8.414 — Estabelece dispositivos para a obtencdo de Diretrizes e Licengas de Projeto, Alvara
de Construgdo e Certificado de Conclusdo ou “Habite-se”, e da outras providéncias.

Quadro 7 — Relagdo cronoldgica da legislagdo urbanistica em Araraquara — SP.

4.1.4 Relacao do EIVU com processos de inovacao institucional

O Titulo IV do PDPUA indica que o Sistema de Planejamento e Gestdo
Democrdtica do Municipio de Araraquara “¢ formado pelo conjunto de 6rgdos, normas e
recursos humanos objetivando a coordenagdo e integracao institucional das acdes dos setores
publico, a integracdo dos programas setoriais, regionais € a melhoria de agdes de
governabilidade” (ARARAQUARA, 2005).

Conforme dispde o artigo 179 do PDPUA, a Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano (SEDUR) € o 6rgio responsavel “pela articulagdo e integracao das
politicas publicas urbanas em planejamento, transporte e mobilidade, habitacdo, saneamento e
gestdo ambiental” (ARARAQUARA, 2005). Essa Secretaria retdne as coordenadorias de Meio
Ambiente, de Habitacdo e de Planejamento Urbano. Além disso, preside a Comissao Técnica
Permanente do GAPROARA, que detém a atribuicio de regulamentar o licenciamento

ambiental municipal e analisar os estudos e relatérios de impacto de viabilidade urbanistica,
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garantindo a integracdo das acdes de planejamento e gestdo urbano-ambiental.

A Comissdo Técnica Permanente do GAPROARA foi instituida pelo Ato
Normativo n.° 2, de 2006, considerando a necessidade de regulamentacido de instrumentos e
procedimentos para a implementacdo do licenciamento ambiental e urbanistico municipal.
Essa iniciativa demonstra que, a partir da introdu¢do de novos instrumentos de planejamento e
gestdo urbana e ambiental, com a aprova¢do do PDPUA, o Municipio de Araraquara deu
inicio 2 modernizacdo administrativa requerida pelos novos procedimentos para aprovagao de
projetos e emissao de licencas.

O GAPROARA cumpre o disposto no pardgrafo 3° do artigo 57 do Decreto
Estadual n.° 47.397, de 2002, quanto aos requisitos para implementacdo do licenciamento
ambiental municipal e tem a seguinte composicao: Secretdrio Municipal de Desenvolvimento
Urbano, que preside a Comissdo, Coordenador Executivo de Planejamento Urbano, Gerente
de Planejamento e Projetos da Coordenadoria Executiva de Planejamento Urbano,
Coordenador Executivo de Habitacdo, Coordenador Executivo de Meio Ambiente,
Coordenador Executivo de Transito e Transportes, um representante da Secretaria Municipal
de Obras e Servicos Publicos, um representante da Secretaria Municipal de Negdcios
Juridicos e um representante do Departamento Auténomo de Agua e Esgoto (DAAE)
(ARARAQUARA, 2006).

O PDPUA apresenta um sistema de planejamento e gestdo compativel com as
politicas de andlise de impactos ambientais e urbanisticos, devido a previsdo de instrumentos
de gestdo ambiental, como o zoneamento ambiental municipal, cuja funcdo é orientar acdes
para a garantia e recuperacdo da qualidade ambiental no territério, e a definicio de
instrumentos de avaliacdo de projetos estratégicos, RIA e RIVU. O Quadro 8 apresenta a

estrutura e os componentes do Sistema de Planejamento de Araraquara:
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Componentes e Estrutura da Gestdo Democratica do Planejamento Municipal:

1. Estrutura Territorial do Sistema de Gestao do Planejamento
1.1 Regides de Planejamento Ambiental (RPA)
1.2 Regides de Orcamento e Planejamento Participativo (ROP)
1.3 Regides de Planejamento de Bairros (RPB)
2. Orgios de Gestio Participativa
2.1 Audiéncias Publicas
2.2 Iniciativa Popular
2.3 Conselho Municipal de Politica Urbana Ambiental - CMPUA
3. Instrumentos de Politica Urbana
3.1 Instrumentos Urbanisticos
3.1.1 Parcelamento, Edifica¢do ou Utilizagdo Compulsdrios
3.1.2 Desapropriacdo com Pagamento em Titulos
3.1.3 Direito de Superficie
3.1.4 Direito de Preempg¢ao
3.1.5 Outorga Onerosa do Direito de Construir e de Alteracdo do Uso e de Utilizagdo do Solo, Sub-solo e
Espaco Aéreo
3.1.6 Transferéncia do Direito de Construir
3.1.7 Areas Especiais de Intervencio Urbana
3.1.8 Operacdes Urbanas Consorciadas
3.1.9 Consoércio Imobilidrio
3.2 Instrumentos de Gestdo Ambiental
4. Instrumentos de Analise de Projetos Estratégicos e Empreendimentos de Impactos Urbanisticos Ambientais
4.1 Relatérios de Impacto Ambiental e de Viabilidade Urbanistica
5. Processo de Monitoramento e Revisao Estratégica do Plano Diretor
6. Sistema de Informacdes Municinais (SIMARA: SIDADE + SIOUARA + AURA)

Quadro 8 — Componentes e Estrutura da Gestdo Democratica do Planejamento em Araraquara.

Seguindo o que propde o item 4 da estrutura do sistema de gestdo apresentada
acima, a implementacdo do estudo e do relatdrio de impacto de viabilidade urbanistica impde
a necessidade de inovacdo institucional, bem como dos fluxos usuais de anélise e aprovagao
de pedidos de licencas, ambientais e urbanisticas. Em Araraquara, essa inovagao aconteceu a
partir de quatro iniciativas: a) a instituicio da Comissdo Técnica Permanente do
GAPROARA; b) a proposta de regulamentacdo do licenciamento ambiental municipal; ¢) a
elaboracdo das normas e procedimentos para pedido e andlise de licenga integrada, ambiental
e urbanistica e d) a proposta de integracao do licenciamento ambiental municipal e estadual.

O Sistema de Informacdes Municipais de Araraquara (SIMARA), referente ao
item 6 da estrutura apresentada no Quadro 8, é composto pelo Sistema de Indicadores de
Desempenho Ambiental e Espacial de Araraquara (SIDADE), pelo Sistema de Indicadores de
Qualidade Urbana de Araraquara (SIQUARA) e pelo Atlas Ambiental Urbano (AURA).

4.1.5 Os procedimentos técnicos e operacionais para o processo de elaboracio e

apresentacao do EIVU

No ano de 2006 foi aprovado o Ato Normativo n.° 2 que criou a “comissao

permanente do GAPROARA, instrumentos e procedimentos de licenciamento ambiental



79

municipal, andlise e licencas de projetos, instalacdo e operagdo, emissdo de certidoes de uso
do solo” (ARARAQUARA, 2006). Por esse instrumento foram elaborados os formularios que
devem ser apresentados pelo requerente das licengas, dentre os quais estdi o Memorial de
Caracterizacdo Econdmica (MCE), “instrumento simplificado exigido por érgdo ambiental da
Secretaria Estadual do Meio Ambiente, para processo de licenciamento de empreendimentos e
atividades de baixo, potencial ou significativo impacto ambiental””’. Com a apresentacdo do
MCE, nos moldes do que solicita a CETESB, a administracio busca integrar os
licenciamentos estadual e municipal e disciplinar a instalacao de empreendimentos na cidade,
ainda que estes estejam sujeitos exclusivamente a licenga pelo Estado, pois com o
preenchimento do formuldrio para solicitacdo de certiddo de uso do solo o Municipio fica
ciente da pretensdo do requerente em instalar determinada atividade, bem como de suas
caracteristicas. O MCE corresponde ao Anexo III do Ato Normativo n.° 2, de 2006.

De acordo com o disposto no artigo 8° do Ato Normativo n.° 2, o processo de
licenciamento municipal tem inicio com a solicitacdo do requerente, acompanhada da
documentagdo necessdria para apreciacdo do pedido: estudos, projetos, RIV, RIA e MCE,
observando a necessidade de cada documento conforme estabelecido no Anexo VIII do
PDPUA.

A solicitacdo da licenca depende do preenchimento de formuldrio especifico,
que compde o Anexo II do Ato Normativo n.° 2. Nesse documento, o requerente informa a
finalidade da licenga, a identificagdo do empreendimento objeto do pedido e os parametros
para sua classificagdo, baseados na legislacdo municipal e estadual. A figura 1, abaixo,
apresenta os campos de identificacio do empreendedor e empreendimento, constantes do

formulério para pedido de licenca.

SOLICITACAO DE LICENCA
Guiché: Processo: Data de Entrada:
FINALIDADE
[0 Novo Empreendimento [] Edificio Existente [0 Ampliacio
[] Novos Equipamentos [] Reforma ou Modificagio [] Outros
IDENTIFICACAO DO EMPREENDIMENTO
Nome:
CNPJ: Insc. Est: Cadastro Mun.:
CNAE - IBGE: Decreto Estadual 47.397/02 — Atividade: Anexos 5 ¢ 9
ANEXO VII - LC 350/05 - PDPUA Classe de Atividades e NIA — Nivel Interferéncia Ambiental

Figura 1 — Detalhe do Anexo II do Ato Normativo n.° 2 de 2006: solicitacdo de licenca.

Destaca-se que o empreendimento deve ser indicado conforme a Classificagao

*7 Disponivel em: < http://www.cetesb.sp.gov.br >. Acesso em: 06 de maio, 2008.
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Nacional de Atividades Econdmicas (CNAE), que consiste em um instrumento de
padronizacdo nacional dos cddigos de atividades econdmicas e dos critérios de
enquadramento para fins de tributacdo em todo o pais. Esse sistema garante a atualizacdo da
classificacdo das atividades, além de padronizar a nomenclatura para demais requisicoes em
outras institui¢des ou setores da administracdo municipal. A classe da atividade, conforme
Nivel de Interferéncia Ambiental (NIA), segue a listagem do Anexo VII do PDPUA. Cabe
ressaltar que o NIA adotado pelo PDPUA corresponde ao inverso da classificacdo pela
CETESB, ou seja, os maiores niveis de interferéncia no sistema de Araraquara correspondem
aos menores indices de complexidade no sistema estadual, o que causa certa
incompatibilidade entre os processos de licenciamento.

O Anexo IV refere-se ao RIV. Nesse documento, o requerente também informa
a classificacdo do empreendimento conforme anexos do PDPUA, CNAE e Decreto Estadual

n.° 47.397, de 2002, conforme mostra a figura 2.

IDENTIFICACAO DO EMPREENDIMENTO E EMPREENDEDOR
Nome Empresa: Titulo Fantasia:
Cédigo CNAE - Fiscal: Descri¢ao da Atividade Econémica Principal (Divisdo — Grupo — Classe)

Cédigo Dec. 47.397/02 Descri¢ao Atividade e Nivel de Complexidade Ambiental
Anexo V - IX

LC 350/05 Descri¢ao Atividade e Nivel de Interferéncia Ambiental
Anexo VII

Figura 2 — Detalhe do Anexo IV do Ato Normativo n.° 2: identificacdo do empreendimento e empreendedor.

Os itens seguintes relacionam o empreendimento com o PDPUA. Para o
preenchimento desses campos, o empreendedor deve fazer a leitura do projeto com base nos
parametros urbanisticos estabelecidos pelo Plano Diretor. Destaca-se a obrigatoriedade de
concepcdo de um projeto sustentdvel, seguindo as diretrizes expostas anteriormente (Quadro
5). Essa medida orienta as agdes do empreendedor de forma a prever uma intervencdo
harmodnica com as necessidades e potencialidades da cidade. Quanto a andlise do RIV, o
atendimento ou ndo as diretrizes do Projeto Urbano Sustentdvel orienta as condi¢des impostas
para a concessao de licencas, ja que o descumprimento de qualquer item mostrard os impactos
que poderdo surgir com a intervengdo proposta. A figura 3, abaixo, apresenta os dez itens a

serem contemplados com relagcdo ao PDPUA.
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1. MACROZONEAMENTO TERRITORIAL E USO DO SOLO MUNICIPAL :

Classificacdo do empreendimento segundo Macrozoneamento, Zoneamento, Uso e Ocupagdo do Solo (art. 147,

148 e 237 do PDPUA).

2. ZONEAMENTO URBANO E USO DO SOLO:

Classificacdo do empreendimento segundo Zonas Ambientais (ZAMB) ou Zonas de Estruturagdo Urbana

Sustentavel (ZEUS) — MAPE 13, Anexo IV e Art. 146 a 174 e 237 do PDPUA

3. TERMO DE REFERENCIA DE LICENCIAMENTO AMBIENTAL MUNICIPAL:

Informa se o empreendimento € passivel de RIV e/ou RIA (Anexos VIII e IX do PDPUA)

4. PARAMETROS URBANISTICOS:

Com base nos artigos 229 e 230 e no MAPE 13 do PDPUA, o empreendedor informa os parimetros

urbanisticos que incidem sobre o empreendimento

5. PROJETO URBANO SUSTENTAVEL:

O empreendedor apresenta a adequacdo do empreendimento as diretrizes do Projeto Urbano Sustentdvel,

conforme apresentadas no Quadro 5 deste trabalho

6. MAPE - Mapas Estratégicos:

Sobreposi¢do do empreendimento com os MAPEs, que compde o Anexo I do PDPUA

7. ESPACOS LIVRES PUBLICOS ABERTOS (LC 350/05 — Anexo 2)

Relacdo de espagos livres de uso publico, seguindo sistematizagdo de categorias do Anexo II do PDPUA

8. CLASSIFICACAO FUNCIONAL DO SISTEMA VIARIO

Classificacdo das vias conforme Anexo III do PDPUA

9. AREAS DE INCIDENCIA DE INSTRUMENTOS URBANISTICOS (Artigo 191 do PDPUA)

10. PONTOS DE PERCEPCAO VISUAL — UNIDADE DE CONSERVACAO CULTURAL (MAPE 8 do PDPUA)
Figura 3 — Detalhe do Anexo IV do Ato Normativo n.° 2: leitura do empreendimento em relagdo ao PDPUA.

Os campos referentes ao regime urbanistico, a0 zoneamento, ao uso €
parcelamento do solo, posicionam o empreendimento em relacdo a estrutura e a infra-estrutura
urbana. Sao apontados os indices a serem seguidos pelo projeto, tais como dimensodes
minimas de lotes, recuos frontais e laterais e nimero de vagas de estacionamento. Além disso,
o empreendedor deve indicar as caracteristicas do projeto em relacdo as politicas de transporte

e transito, bem como seus impactos sobre o sistema viério (Figura 4).

REGIME URBANISTICO ZONEAMENTO, USO E PARCELAMENTO DO SOLO (Anexo X)
SISTEMA DE INFRA-ESTRUTURA URBANA
RECUOS FRONTAIS E LATERAIS DE LOTES POR CATEGORIA VIARIA
DIMENSIONAMENTO DE VAGAS POR MODAL E POR ATIVIDADE OU EMPREENDIMENTO
INFORMACOES SOBRE ATIVIDADE DE DEPOSITO E ARMAZENAMENTO DE GAS LIQUEFEITO
LIMITES MAXIMOS DE INTENSIDADE DE RUIDOS E VIBRACOES EMITIDOS POR FONTES DE POLUICAO
SONORA

PROJETOS E ACOES ESTRATEGICAS EM TRANSPORTE E TRANSITO (Anexo XI do PDPUA)

PDTT - Plano Diretor de Transportes e Transito — Pélos Geradores de Trafego (Art. 246, inciso ¢, do PDPUA)

Figura 4 — Detalhe do Anexo IV do Ato Normativo n.° 2: infra-estrutura, transporte e transito.

Quanto a possiveis interferéncias com o patrimonio histérico e a paisagem
urbana e ambiental, o GAPROARA pode solicitar documentos especificos, a serem

providenciados pelo empreendedor, conforme Figura 5.



82

DIAGNOSTICO E MITIGACAO DE IMPACTO DE PRESERVACAO DO PATRIMONIO
HISTORICO E DA PAISAGEM URBANA AMBIENTAL

[] Diagnéstico e croquis da interven¢io em relagdo aos Bens Tombados do entorno
[] Descrigdo dos Bens Tombados na 4rea de influéncia do empreendimento
[] Distancia média dos Bens Histérico-Culturais do empreendimento
[ ] Diagnéstico e Descrigdo de patrimdnio ambiental na drea de influéncia do entorno
Figura 5 — Detalhe do Anexo IV do Ato Normativo n.° 2: patrimonio histdrico e paisagem urbana e ambiental.
O detalhe abaixo, Figura 6, apresenta o campo a ser preenchido apds andlise
prévia da documentacdo apresentada e das especificacdes do empreendimento proposto.
Indica os 6rgdos que deverdo proceder a analise e parecer quanto a possibilidade de concessao

da licenga pretendida.

ORGAO DE ANALISE TECNICA DO GAPROARA

|:| SEDUR |:| COPLAN |:| COHABITA |:| COMAMB
[l COTRAN [l Sosp ] SDE [] SF
[ SNJ [ SEGOV [l DAAE [l  Outros 6rgios

Figura 6 — Detalhe do Anexo IV do Ato Normativo n.° 2: érgaos envolvidos na andlise.

4.1.6 Metodologia de analise ambiental e urbanistica do EIVU/RIVU

As solicitacdes de licengcas encaminhadas pelos interessados, tendo os
formularios constantes dos Anexos II a V do Ato Normativo n.° 2, de 2006, devidamente
preenchidos, sdo analisadas simultaneamente quanto aos impactos e as interferéncias
urbanisticas e ambientais. A forma¢do multidisciplinar do GAPROARA contempla os itens
previstos no formuldrio e, assim, garante agilidade no tramite dos processos, pois possibilita a
discussiao integrada do empreendimento. Essa metodologia de trabalho garante confiabilidade
na tomada de decisdes para as dreas técnicas envolvidas no licenciamento, diferente do que
ocorreu em Sdo Paulo com a criagdo do Grupo de Trabalho de Mega-Projetos, conforme
destacado por Moreira (1997). Além disso, ressalta-se que a prética da anédlise integrada de
projetos constitui diretriz do Decreto n.° 47.397, de 2002, vigente no estado de Sao Paulo
(CETESB, 2002).

O Anexo I deste trabalho, Anotacdes de reunido do GAPROARA, apresenta
uma sintese de reunido realizada pelo grupo, em 11 de julho de 2006, na qual foi analisada
uma proposta de aprovagdo de condominio urbanistico. Foram percebidas algumas
dificuldades enfrentadas pelos membros do grupo. O fato dos formulérios serem preenchidos
pelos requerentes das licengas, em alguns casos, resulta em informagdes imprecisas. Assim,

para todo processo analisado € necessdrio haver a inspecdo in loco para investigar a
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veracidade das declaracdes. Além disso, o processo de definicdo das condi¢des para o
licenciamento, medidas mitigadoras e compensatdrias, € acompanhado por um estigio de
negocia¢des com os interessados nos processos.

O grupo apontou que a legislacdo urbanistica deve estabelecer parametros
minimos para determinados impactos, a fim de evitar que a defini¢cdo das medidas mitigadoras
e compensatorias seja definida por negociagdes com o empreendedor. Os participantes
sugeriram que os regulamentos devem indicar os tipos de compensagdes a serem exigidas de

impactos ja previsiveis, como aqueles enumerados no artigo 37 do Estatuto da Cidade.

4.1.7 Parametros e procedimentos técnicos para definicio de compensacio e
mitigacao

A andlise conjunta dos formuldrios referentes ao EIVU/RIVU € o
procedimento norteador para a definicdo das medidas mitigadoras e compensatérias. O
GAPROARA se baseia nos Mapas Estratégicos e no atendimento as diretrizes do Projeto
Urbano Sustentdvel para subsidiar a tomada de decisdo. Dessa forma, verifica-se a relacdo do
empreendimento com o conteido do PDPUA e com os instrumentos urbanisticos constantes
dos MAPEs 14 A e 14 B, que mapeiam as dreas de incidéncia de Zonas de Especial Interesse
Social (ZEIS) e Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsérios, respectivamente. Caso
seja verificada a sobreposicao da drea de interveng¢do com a ocorréncia de alguma proposta do
PDPUA ou instrumento urbanistico, a compensacdo ou mitigacdo € direcionada para o
atendimento dessas demandas.

Além da andlise subsidiada pelo PDPUA, a participagdo dos membros das
diversas secretarias e coordenadorias orienta a proposi¢dao de medidas para a mitigagao do
impacto nas respectivas areas, sobretudo com base nos planos setoriais, cuja elaboragdo €
também prevista pelo Plano Diretor.

O Sistema de Indicadores de Desempenho Ambiental e Espacial de Araraquara
(SIDADE), item que compde o Sistema de Informagdes Municipais de Araraquara
(SIMARA), consiste em ferramenta indispensdvel para dar agilidade ao processo e garantir
confiabilidade a tomada de decisdes. O SIDADE comecou a ser idealizado com base em um
conjunto de indicadores de desempenho, elaborados a partir da tese de doutorado intitulada
“Dimensdes morfolégicas de desempenho: instrumentos urbanisticos de planejamento e
desenho urbano”, de autoria do Arquiteto Luiz Antonio Nigro Falcoski, que ocupou o cargo

de Secretdrio Municipal de Desenvolvimento Urbano de Araraquara no periodo de 2003 a
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2006. O sistema € composto por indicadores agrupados em itens que contemplam a anélise
dos projetos e, assim, pode promover a verificagdio do atendimento aos parametros
recomendados pelo artigo n.° 37 do Estatuto da Cidade, bem como a estrutura do Projeto
Urbano Sustentavel.

Tomando como exemplo o caso do parcelamento do solo, que envolve a
delimitagdo de dreas privadas — residenciais, comerciais ou industriais —, de sistema vidrio,
verdes e institucionais, verifica-se que a andlise desses projetos deve averiguar, nao sé o
cumprimento a essas exigéncias, mas aos parametros que atestem sobre a qualidade ambiental
e urbanistica do empreendimento. Tendo em vista os percentuais de dreas publicas e privadas
previstas em projeto, os indicadores aplicados a esse objeto especifico estardo, portanto,
baseados na garantia da qualidade de vida do futuro morador, assim: propor¢cdo entre areas
publicas e privadas, percentual de dreas verdes por habitante, percentual de darea
impermeabilizada, &4reas destinadas a circulacio de pedestres, dreas destinadas a
equipamentos publicos — satde, educacgdo, lazer, etc. —, nimero de veiculos previstos. Esses
indicadores seguem as diretrizes do Projeto Urbano Sustentavel, apresentado no Quadro 5.

Os resultados dessa andlise poderdo apontar, portanto, as deficiéncias e
potencialidades do projeto, orientando o GAPROARA na delimitacdo das medidas
mitigadoras e compensatérias a serem exigidas do empreendedor. Apesar da potencial
aplicabilidade do SIDADE nos processos de licenciamento ambiental e urbanistico, o sistema
nio se encontra implantado em decorréncia da alterndncia entre os Secretdrios de
Desenvolvimento Urbano. Apds a delimitacdao dos indicadores que alimentam o SIDADE, a
etapa seguinte deveria ser a informatizacdo do sistema, inclusive com o georreferenciamento
das informacdes, 0 que proporcionaria ao grupo de andlise uma visdo espacial para subsidiar o

deferimento, indeferimento e as condicionantes de um projeto.

4.1.8 Potencialidades e problemas para a aplicacdo do EIVU/RIVU no licenciamento

urbanistico e ambiental integrado

O processo de implementacdo do EIVU/RIVU teve inicio poucos meses apds a
aprovacdo do PDPUA. Enquanto o Plano Diretor foi aprovado em dezembro de 2005, o Ato
Normativo que criou 0 GAPROARA e delimitou procedimentos para o licenciamento
municipal comecgou a vigorar em abril de 2006. Tal fato destaca o interesse do municipio em
normatizar as politicas inovadoras introduzidas pelo PDPUA, evitando, assim, que as mesmas

caissem em descrédito perante a sociedade e os técnicos envolvidos nos trabalhos de



85

aprovacao de projetos.

Sob essa Otica, a regulamentacio do Estudo de Impacto de Viabilidade
Urbanistica mostra-se coerente com os objetivos tracados pelo Plano Diretor e, dessa forma,
busca contemplar os campos do planejamento urbano e ambiental de maneira integrada,
propondo, inicialmente, estruturar o licenciamento municipal integrado. Ou seja, o EIVU ja
nasce com a finalidade de subsidiar as politicas de planejamento e gestdo da cidade, sobretudo
no que tange ao disciplinamento do uso e ocupacdo do solo, mostrando potencialidades e
problemas para assumir esse papel.

Quanto as potencialidades de utilizacdo do EIVU nos procedimentos de
licenciamento urbanistico e ambiental integrado, destacam-se, primeiramente, a abrangéncia
do conteddo previsto nos formulérios para apresentacdo do estudo e a possibilidade de agilizar
o processo de andlise. Os campos previstos nos formulérios constantes do Ato Normativo n.°
2, de 2006, contemplam o conteido minimo estabelecido pelo artigo 37 do Estatuto da Cidade
e induzem o requerente a estabelecer a relacio do empreendimento com o PDPUA. As
informacdes sdao apresentadas de maneira clara, j& que o preenchimento dos quesitos nao
permite ao usudrio discorrer sobre assuntos desnecessarios a avaliagao do projeto. Além disso,
essa sistemdtica de apresentacdo permite uma primeira andlise, simples e expedita, que ird
direcionar o processo a apreciacdo dos 6rgidos competentes da administracdo municipal, bem
como certificar sobre a necessidade ou ndo de apresentacdo do EIA/RIMA.

A estrutura do GAPROARA também abrange as dreas de conhecimento
requeridas pela anélise do EIVU e tem representantes relacionados a cada assunto tratado nos
formularios. Assim, as informacdes apresentadas sdo diretas e os responsaveis pela anélise
estdo no grupo, o que garante celeridade ao processo de verificacdo dos dados.

Outro aspecto a se destacar € que o préoprio PDPUA consiste em uma
potencialidade para a consolida¢do das politicas urbanas e ambientais integradas. O plano
introduz outros instrumentos inovadores, que ddo suporte ao EIVU, tais como os MAPEs e o
SIDADE. Conforme explanado anteriormente, essas ferramentas sdo fundamentais para
garantir a confiabilidade no processo de tomada de decisdes referentes as medidas
mitigadoras e compensatérias dos impactos advindos de um empreendimento.

Por fim, uma potencialidade para o convencimento politico da implementacao
do EIVU baseia-se na possibilidade de aumento da arrecadacdo municipal. O que se verifica
nos processos de regulamentagdo dos instrumentos urbanisticos é que aqueles que refletem
diretamente na receita t€m maior aceitacao por parte dos governos locais, que buscam reduzir

os lacos de dependéncia financeira dos estados e da Unido. A adocdo do EIVU como um
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instrumento facilitador da implantacdo do licenciamento urbanistico e ambiental integrado,
em nivel local, pode refletir positivamente nos lucros advindos do recolhimento das
respectivas taxas.

Dentre os problemas verificados na implementacdo do EIVU, destaca-se a
caréncia de capacitacdo técnica. Além da falta de politicas de capacitacdo, o processo de
implementacdo do EIVU foi conduzido, a principio, com nimero reduzido de profissionais.
Segundo informacdes da SEDUR, no decorrer da acdo, viu-se a necessidade de contratacdo de
profissionais habilitados para a andlise e aprovacdo de projetos. Estruturar a equipe
operacional € fator determinante para a consolidacio de um processo de modernizagdo
administrativa, pois a aplicacdo de novos instrumentos precisa ser subsidiada por recursos
humanos capazes de propagar e sustentar novos conceitos.

Nesse mesmo contexto, a sociedade, sobretudo os profissionais que conduzem
a aprovacao de projetos na iniciativa privada, precisa, também, de informag¢do necessdria para
que a introducdo de novos instrumentos ndo seja interpretada como mais um passo
burocratico. No processo de implementacdo do EIVU, faltaram divulgacdo e orientagao
especifica sobre os objetivos do instrumento, o preenchimento dos formularios e os fluxos de
andlise do pedido de licenca, levando a indisposicdo das partes envolvidas, que passaram a
ansiar pela simplificacdo excessiva dos procedimentos. Atualmente, o formuldrio aplicado a
solicitacdo de licenca atesta apenas sobre a concordincia ou ndo dos vizinhos/confrontantes
quanto 2 intervengao proposta.

A subjetividade para a definicao das medidas mitigadoras e compensatdrias foi
um desafio apontado pelo proprio GAPROARA. A falta de parametros norteadores para
subsidiar as andlises, levou o grupo a negociar com os empreendedores as condi¢des para a
concessao de licencas. Novamente, destaca-se a relacdo do SIDADE com o EIVU. Conforme
foi visto, a utilizacdo do SIDADE pode garantir maior agilidade e confiabilidade ao processo
de implementacido do EIVU. Entretanto, esse sistema ndo estd em uso devido a paralisagdo no
processo de elaboragdo em virtude da alternancia na condugdo da Secretaria de
Desenvolvimento Urbano.

Qualquer processo de implementacdo de novos instrumentos ou rotinas de
trabalho deve ter aceitacdo técnica e politica para que as praticas se consolidem dentro dos
tramites administrativos. Nesse sentido, a concordancia do técnico tem maior peso em relagdo
a aceitacdo politica, ja que a ultima estd sujeita as alternancias de poder, enquanto a primeira
tem maiores chances de continuidade. Além disso, o fortalecimento da base operacional da

administracio tende a evitar um problema comum a todos os processos de planejamento: as
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pressdes politicas e econdmicas sofridas por técnicos e politicos ao disciplinar o uso e a

ocupacao do territdrio.

4.2 O Estudo de Impacto de Vizinhanca de Santo André

4.2.1 Breve historico e contextualizacio do Municipio de Santo André

Para explanar a histéria da formag¢do do municipio de Santo André é preciso
retomar os acontecimentos do século XVI, periodo de colonizacdo do pais, época em que a
costa brasileira recebia expedi¢cdes européias em busca de riquezas, como metais preciosos e
elementos estranhos a cultura do velho mundo. Tal fato despertou a preocupagao do reino de
Portugal, que passou a adotar medidas de protecdo ao litoral, como a criagdo de vilas, com o
objetivo de incentivar a ocupacgdo das terras costeiras e evitar a exploragcdo do interior do pais.

Nesse contexto, desenvolveu-se, a partir de 1550, o povoado que seria
denominado “Vila de Santo André da Borda do Campo” no ano de 1553. Esse povoado foi se
consolidando com o crescimento dos fluxos de evasao do litoral, quando o interior do estado
de Sao Paulo era alvo da procura por metais preciosos. A oficializacdo desse nicleo pode ser
atribuida ao bandeirante Jodo Ramalho que recebeu a incumbéncia de mediar a aproximagado
entre nativos e colonizadores, devido a facilidade de comunica¢do com a populacio indigena
estabelecida na regido. Joao Ramalho foi designado “Capitdo-mor da Borda e D’além do
Campo” por Martim Afonso de Souza, Governador-Geral nomeado por Dom Jodo para
conduzir a colonizagdo.

A “Vila Santo André da Borda do Campo” teve historia breve, ja que em 1560
tornou-se um bairro de “Sao Paulo de Piratininga” e deixou de ter autonomia administrativa.
A regido da extinta vila passou a ser rota de passagem entre o litoral, a capital do estado e o
interior.

Em 1812 foi criada a Freguesia de Sao Bernardo, que configurou uma espécie
de distrito de Sdo Paulo. Em 1890, essa Freguesia foi elevada a condicdo de Municipio com
limites coincidentes com a regido do ABC, composta, atualmente, pelos municipios de Santo
André, Sao Bernardo do Campo, Sdo Caetano do Sul, Diadema, Maud, Ribeirdo Pires e Rio
Grande da Serra.

Apesar dos fatos relacionados inicialmente remeterem a histéria da cidade ao
século XVI, pode-se dizer que a atual cidade de Santo André nasceu no século XIX, com a

chegada da estrada de ferro Sdo Paulo Railway. A ferrovia comecou a ser construida em
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1860, nas proximidades do rio Tamanduatei, com o objetivo de melhorar o escoamento da
producdo agricola, principalmente de café, do interior para o porto de Santos. Em 1861,
formou-se o primeiro povoado no entorno da estagdo, denominado Alto da Serra ou Vila do
Paranapiacaba.

O atual centro da cidade iniciou-se em 1867 a partir de um povoado formado
no entorno da estagdo Sao Bernardo, atual estacdo Santo André. A implantacdo da ferrovia
atraiu, também, a instalacdo de industrias que, além das condic¢des favoraveis de transporte de
mercadorias, se beneficiavam da topografia plana, da disponibilidade de terrenos, da
facilidade de acesso a capital do estado e dos incentivos fiscais oferecidos pelo municipio.

A denominacgdo “Santo André” foi retomada em 1910 com a criagdo do Distrito
de Santo André. Essa regido se destacava por abrigar industrias instaladas desde a
implantacdo da ferrovia, em meados do século XIX. Essa situacao, intensificada nos anos de
1930, levou a transferéncia da sede do municipio de Sdo Bernardo para Santo André em 1938,
através de Decreto Estadual. A denominagdo “Santo André” se estendeu a toda a regido do
ABC, composta, na época, por vdrios distritos. A partir de 1940, deu-se inicio aos processos
de emancipacao: foram os casos de Sdo Bernardo do Campo em 1945, Sdo Caetano do Sul em
1948 e Maua e Ribeirdo Pires em 1953.

Na década de 1950 o municipio de Santo André passou a atrair indudstrias
automobilisticas, mecanicas e metalirgicas, destacando-se o setor de autopecas. Na década de
1970 ocorreu a expansio da industria na grande Sao Paulo, seguida da recessdao na década de
1980, que perdurou nos anos de 1990. Nessa época, a cidade perdeu grande parte das
industrias para municipios do interior do estado, que ofereciam terrenos e isencdes fiscais,
além de disponibilidade de mao-de-obra. Alguns galpdes onde funcionavam as industrias
foram ocupados por atividades de comércio e de servicos, criando novas alternativas para a
economia local. Outros, porém, foram abandonados, gerando um cendrio de degradacdo do
centro urbano.

O atual municipio de Santo André estd localizado na Regido Metropolitana de
Sao Paulo, no ABC paulista, composto, também, pelos municipios de Sdo Bernardo do
Campo, Sao Caetano do Sul, Diadema, Maud, Ribeirdo Pires e Rio Grande da Serra. Possui

area de 175,00 km? e populacdo de 667.891,00 Habitantes™.

4.2.2 O processo de elaboracao do Plano Diretor Participativo

* FONTE: INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA, 2007. Disponivel em:
<http://www.ibge.gov.br/cidadesat/default.php>. Acesso em: 03 jul. 2008.



89

Conforme exposto na subsecao anterior, a crise econdmica da década de 1980
provocou a transferéncia de varias industrias de Santo André para o interior do estado de Sdo
Paulo. Dessa forma, além dos impactos na arrecadacdo municipal, os terrenos e galpdes
abandonados contribuiram para a degradacdo do centro comercial da cidade. Esse quadro
demandou a promog¢do de acdes para a recuperacdo das dreas centrais do municipio, ndo sé
revitalizando os iméveis desocupados, mas, também, incentivando a instalacdo de atividades
alternativas a industria para a retomada do desenvolvimento econémico.

Em 1999, deu-se inicio a um processo de planejamento estratégico, com agdes
de médio e longo prazo, a partir da reestruturacdo do “Projeto Santo André Cidade Futuro —
Agenda do Milénio”. Inicialmente lancado em 1997, com a proposta inicial de revitalizacdo
urbana do eixo do rio Tamanduatei, a nova versdao do projeto teve um objetivo mais
abrangente: garantir ampla participacdo da sociedade no debate sobre o futuro da cidade,
tracando metas e um plano de acdes para um horizonte de vinte anos. Nesse sentido, o projeto
Cidade Futuro contempla o contetido de uma Agenda 21 local para o municipio, pois prevé a
elaboracdo de um documento baseado em acdes que visam ao desenvolvimento sustentavel, a
partir da idealizacdo de um cendrio desejavel que seja construido através da parceria entre
governo e sociedade, garantindo a participacao nas decisdes”.

Além dos problemas gerados pela degradacdo do centro urbano, Santo André
convivia, ainda, com uma legislacdo urbanistica ultrapassada. O Plano Diretor de 1995
baseava-se em um modelo que apenas enumerava instrumentos urbanisticos, sem implementa-
los efetivamente. As iniciativas de alteracio da legislacio conceberam leis de
desenvolvimento industrial e comercial, que buscavam incentivar o desenvolvimento
econdmico e, para isso, isentavam os empreendedores do cumprimento de parametros de uso
e ocupacdo do solo, como a instalagdo em locais ndo permitidos, sem, no entanto, prever as
medidas de controle cabiveis (SOUZA, 2007). Vale lembrar que a Lei de Uso e Ocupacdo do
Solo da cidade, datada de 1976, ndo foi revogada com o Plano Diretor de 1995, o que resultou
em conflitos entre os dois regulamentos.

O processo de elaboracdo do Plano Diretor Participativo de Santo André teve
inicio, oficialmente, em 2002. Santo André beneficiou-se da recente aprovagdo do Estatuto da
Cidade em outubro de 2001 e, assim, pode incorporar preceitos inovadores de planejamento e

gestdo urbana. A primeira etapa consistiu na defini¢do do modelo de lei a ser adotado pela

* Disponivel em: <http://www.santoandre.sp.gov.br/bn_conteudo.asp?cod=550>. Acesso em: 05 jul. 2008.
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cidade. Essa iniciativa buscou modernizar os conceitos, ja que, até entdo, a idéia de que os
planos diretores deveriam dispor apenas sobre o territorio era a que prevalecia em grande
parte do pais. Era preciso definir, também, as formas e critérios de participacao da sociedade
na elaboracdo da lei, procedimento ainda recente na politica urbana, apesar da cidade ja ter
experiéncia em curso, como € o caso do projeto Cidade Futuro. Pretendeu-se, com isso,
delinear a concepg¢do do plano e planejar as agdes para sua elaboracao.

Em um segundo momento, procurou-se envolver os segmentos atuantes na
politica urbana municipal, ndo apenas os personagens habituais, como engenheiros, arquitetos
e empresdarios do ramo imobilidrio, mas, também, a sociedade civil, os movimentos populares,
os segmentos do comércio, indudstria e servigos. A estratégia utilizada foi a apresentacdo da
cidade aos expectadores, as suas fragilidades e potencialidades, para que os participantes
pudessem sugerir e compreender de que forma o Plano Diretor a ser proposto poderia ser
aplicado para fazer cumprir os anseios da populacdo. Outra estratégia foi apresentar os
avancos introduzidos pelo Estatuto da Cidade, como forma de sensibilizar a populagcdo para a
garantia da fungdo social da propriedade e demais conceitos e instrumentos langados pela Lei
Federal (SOUZA, 2007).

Em 2003 a proposta preliminar da lei foi apresentada a sociedade e
encaminhada para a discussdo do texto base, denominado “Estrutura e Contetidos Bésicos do
Plano Diretor”. Apds isso, foram definidos prazos para debate e aprovagdo da proposta pela
populacdo, antes do envio ao legislativo. Houve a necessidade de acertos entre o setor
empresarial, que solicitava maior prazo, € os movimentos sociais que pediam agilidade no
processo. Além desse conflito, surgiram outros, mais relacionados com a perda de potencial
construtivo, devido a reducdo dos coeficientes de aproveitamento dos terrenos e possiveis
penalidades a prética da retencdo de imdveis vazios, a partir da aplicacdo de instrumentos
como a edificacdo compulséria e o IPTU progressivo no tempo.

O Plano Diretor Participativo de Santo André foi aprovado em 2004 através da
Lei Municipal n.° 8.696. Devido a localizagdo do municipio, na Regido Metropolitana de Sdo
Paulo e no ABC paulista, o enfoque dado a questdes como mobilidade, desenvolvimento
econOmico e habitacdo consideram os impactos sofridos pela cidade em virtude de receber as
demandas de outros municipios e, também, pela necessidade de ligacdo com a capital do
Estado.

O ordenamento do territério € proposto a partir da divisdo do municipio em

duas macro regides: a Zona Urbana e a Zona de Prote¢do Ambiental, que foram subdivididas

segundo o interesse de ocupagcdo ou de manutencdo de densidades populacionais baixas,
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N

dando énfase a preservacdo. Essa subdivisdo contempla desde areas predominantemente
destinadas a conservacdo ambiental até aquelas de uso exclusivamente industrial. O uso
residencial é mesclado com outros menos impactantes, definindo um uso misto. A Zona
Urbana prevé a delimitacdo entre reestruturacdo, qualificacdo, recuperagdo urbana € o uso
exclusivamente industrial ora citado. O detalhamento das normas para parcelamento, uso e

ocupacdo do solo foi delegado a lei especifica.

4.2.3 A constitucionalidade do EIV: regulamentacao geral e especifica

O histérico da legislagdo aplicada a andlise de impactos ambientais e
urbanisticos em Santo André aponta para a simplificacdo dos procedimentos relacionados ao
licenciamento de atividades. Além de normas relativas a elaboracdo dos estudos de impacto
ambiental e de vizinhanca, o municipio propde a integracdo das licencas urbanistica e
ambiental, quando as duas forem indispensaveis para a aprovacdo de um empreendimento.

Inicialmente, a lei Organica de 1990 instituiu, em seu artigo n.° 198, a
exigéncia de Estudo Prévio de Impacto Ambiental (EPIA) para as atividades potencialmente
causadoras “de significativa degradacio do meio ambiente” (SANTO ANDRE, 1990). O
mesmo dispositivo definiu que as atividades sujeitas ao EPIA, assim como os critérios para
elaboracdo do estudo e respectivo relatério, fossem regulamentadas por lei especifica. Essa
regulamentacdo aconteceu nos anos de 1998 e 1999, com a aprovagdo da Lei n.° 7.733 e do
Decreto n.° 14.385, respectivamente, sendo que o ultimo dispde sobre o licenciamento
ambiental e regulamenta a Lei 7.733, de 1998.

Em 1995, o Plano Diretor do municipio, Lei n.° 7.333, exigiu a elaboracdo de
Estudo e Relatério de Impacto Urbanistico (EIU/RIU), nos artigos n.’s 82 e 83. A lei ndo
avancgou de forma a garantir a efetiva aplicacdo do instrumento e definiu que os critérios para
a apresentacdo do mesmo fossem atribuidos a legislacdo especifica. Observa-se, ainda, que o
Plano Diretor, em alguns trechos, denomina o instrumento como Estudo e Relatério de
Impacto Urbanistico “ou” de Vizinhanga, o que denota uma indefinicdo quanto a
aplicabilidade pretendida.

A Lei n.° 7.733, de 1998, que dispde sobre a Politica Municipal de Gestao e
Saneamento Ambiental, instituiu o licenciamento ambiental municipal em Santo André
destacando, no artigo 3°, o interesse local em realizar esse procedimento e, no artigo 6°, a
atribuicdo da responsabilidade ao Servico Municipal de Saneamento Ambiental de Santo

André (SEMASA). Ainda nessa lei, sdo tratados dos procedimentos de andlise e aprovagao
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dos estudos prévios de impacto ambiental, mencionados na Lei Organica municipal, e seus
respectivos relatérios (EPIA/RIMA), e de outros instrumentos de gestdo como a AIA e o
zoneamento ambiental. Destaca-se, no artigo n.° 77, que a lei trata, ainda, da possibilidade de
exigéncia do RIU para os empreendimentos e atividades enumeradas nos incisos I a VIII, por
serem considerados usos que demandam controle da poluicio ambiental gerada (SANTO
ANDRE, 1998).

A obrigatoriedade de apresentacdo de estudo e relatério de impacto de
vizinhanca aconteceu em 2000, com a aprovacdo da Lei n° 8.081, que “dispde sobre a
obrigatoriedade de apresentacdo de estudo e relatério de impacto na vizinhanca para o
licenciamento e aprovacdo de projetos de obras, equipamentos e atividades” (SANTO
ANDRE, 2000). Essa lei estabeleceu o instrumento como parte dos procedimentos necessarios
a aprovacdo de projetos e atividades na cidade.

Cabe ressaltar que, além da exigéncia do estudo e relatério citados, a lei mostra
preocupacdo em definir conceitos pertinentes ao tema, tal como a abrangéncia da vizinhanga a
ser estudada®. Diz a Lei 8.081, de 2000, que “o meio humano e fisico onde convive o
agrupamento populacional que sofrerd o impacto da implantacio de atividade ou obra
licenciada caracteriza a vizinhanca” (SANTO ANDRE, 2000). A definicdo prossegue
especificando a vizinhanca imediata como sendo a quadra, ou quadras, onde se pretende
implantar o empreendimento, e vizinhanca mediata a que constitui a area de influéncia da
intervencao.

Ainda com relacdo a lei ora mencionada, nota-se que no artigo 2° foram
enumeradas as caracteristicas dos empreendimentos com significativa repercussao ou impacto
ambiental. Entretanto, a especificacdo, listagem das atividades, ficou a cargo de lei especifica,
com prazo de noventa dias para aprovacdo (SANTO ANDRE, 2000).

Um evento importante para a implementacdo das politicas de andlise de
impactos ambientais em Santo André consistiu na celebracdo de convénio entre o Municipio e
o Estado de Sao Paulo, através da Companhia Tecnolégica de Saneamento Ambiental
(CETESB), para a realizacdo do licenciamento municipal, com a aprovacdo da Lei n.° 8.498,
de 2003. No ano seguinte, a Portaria n.° 623 estabeleceu a documenta¢do necessdria para
instruir os pedidos de licenga, instituindo o Relatério Ambiental Preliminar (RAP) e o

Memorial de Caracterizagdo de Empreendimentos (MCE) para intervencdes de alta

% Nesse sentido, destaca-se a observacio de Moreira (1999), em estudo que analisou a evolugdo da
regulamentacio do EIV em Sao Paulo. No texto “Andlise critica de relatérios de impacto de vizinhanca: 1990 —
1992, o autor indicou que a falta de critérios para a defini¢do de vizinhanca foi um dos fatores que
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complexidade e o Relatério Ambiental Simplificado (RAS) e o MCE para intervencdes de
Média complexidade. Da baixa complexidade exigiu-se um questiondrio ambiental e o MCE.
Essas categorias estdo especificadas no anexo I da Portaria n.° 623, de 2004.

Também no ano de 2004, foram definidas as atividades sujeitas ao
licenciamento ambiental e os procedimentos para anélise dos processos, através do Decreto
n.° 15.091. No mesmo ano foi aprovado o Plano Diretor Participativo, sob a Lei n.° 8.696, que
definiu os empreendimentos de impacto sujeitos a apresentacdo do EIV/RIV (artigos n.°s 91 e
156, respectivamente). A lei frisa que a elaboracdo do EIV ndo substitui o licenciamento
ambiental nos casos previstos na respectiva legislacao — federal, estadual e municipal.

O artigo 89 do Plano Diretor de Santo André introduz a defini¢do de Usos

Geradores de Impacto a Vizinhanga como

todos aqueles que possam vir a causar alteracdo significativa no ambiente natural ou
construido, ou sobrecarga na capacidade de atendimento da infra-estrutura bésica,
quer se instalem em empreendimentos publicos ou privados, os quais serdo
designados “Empreendimentos de Impacto” (SANTO ANDRE, 2004, p. 36).

O artigo 90 da mesma Lei define duas categorias para os empreendimentos de
impacto, sendo: /) ndo-residenciais, com drea construida igual ou superior a 5.000,00 m? e 2)
residenciais, com mais de 200 unidades habitacionais ou edificados em drea igual ou superior
a 15.000,00 m?> (SANTO ANDRE, 2004). Essa defini¢io simplifica a determinacio da
necessidade de EIV ou ndo para os empreendimentos que ndo estejam listados no Plano
Diretor ou em lei especifica. A aprovacdo dessas atividades, além de estar sujeita a
apresentacdo do EIV, depende, também, de parecer favordvel do Conselho Municipal de
Politica Urbana.

O Plano Diretor Participativo enumera, no artigo 91, os empreendimentos que
dependerdo de EIV, independente da area construida. Os artigos 156 a 161 tratam dos
parametros para a aplicagdo do EIV e mencionam a necessidade de aprovacdo de lei
especifica que, além de regulamentar os procedimentos de apresentagdo e andlise, pode
adicionar outros empreendimentos a lista ja apresentada.

A andlise do impacto de vizinhanca como parametro para a permissao ou
restricao de atividades, sobretudo nas dreas de uso misto, € tratada pelo Plano Diretor de
Santo André juntamente com os temas do uso e da ocupagdo do solo, a partir do artigo 74.
Para isso, sao definidos niveis de incomodidade, sendo esta “o estado de desacordo de uso ou

atividade com os condicionantes locais, causando reacdo adversa sobre a vizinhanga, tendo

comprometeram a eficiéncia dos relatdrios apresentados ao municipio de Sdo Paulo (MOREIRA, 1999).
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em vista suas estruturas fisicas e vivéncias sociais” (SANTO ANDRE, 2004, p- 33). Foi
adotada uma escala de usos ndo-incomodos e incomodos de nivel I a IV. A classificagcdo se da
pelos impactos sobre a poluicdo sonora, atmosférica, hidrica, gera¢do de residuos e vibragao.

Ressalta-se que a lei determina alguns espacos destinados a usos impactantes,
como, por exemplo, os usos incomodos de nivel II, que sdo os usos nao-residenciais com
permissdo para se instalar nas proximidades do uso residencial. Devem se localizar,
preferencialmente, ao longo das vias metropolitanas e arteriais e nas Zonas Especiais de
Interesse Comercial, de Reestruturagdo Urbana e Exclusivamente Industrial.

Esse método facilita a andlise de impactos, ja que evita, em parte, os conflitos
entre usos incomodos e ndo-incomodos em uma mesma zona de ocupacgdo. A andlise de usos
geradores de impactos no transito também direciona a instalagdo de atividades para as dreas
com estrutura vidria adequada, ou que possa ser ajustada para absorver a nova demanda.
Apesar desses parametros que norteiam a separacdo de usos incompativeis, o EIV e o
licenciamento ambiental ndo sdo dispensados nos casos relacionados pelo plano diretor.

No Quadro 9 estdo relacionadas, em ordem cronoldgica, as principais leis e
decretos aplicados a regulamentacdo do licenciamento ambiental e do EIV/RIV no municipio
de Santo André — SP. Essas leis estdo disponiveis no CD que compde o Anexo II deste

trabalho.

ANO | DEFINICAO/CONSIDERA COES

1990 | Lei Organica

1995 | Plano Diretor

1998 | Lein.° 7.733 - dispde sobre Politica Municipal de Gestdo e Saneamento Ambiental e d4 outras
providéncias

1999 | Decreto n.° 14.385 - dispde sobre o licenciamento ambiental de atividades e empreendimentos,
regulamentando a Lei n® 7.733 de 14 de outubro de 1998

2000 | Lein.®8.081 — dispde sobre a obrigatoriedade de apresentacdo de estudo e relatério de impacto na
vizinhanga para o licenciamento e aprovagao de projetos de obras, equipamentos e atividades, e da
outras providéncias.

2003 | Lei n.° 8.498 — autoriza a celebrag¢do de convénio entre 0o SEMASA e a CETESB

2004 | Portaria n.° 623 — estabelece documentagao necessdria para o licenciamento ambiental
2004 | Decreto n.° 15.091 — dispde sobre os procedimentos para o licenciamento ambiental de
empreendimentos e atividades

2004 | Lei n.° 8.696 — Plano Diretor Participativo

2005 | Decreto n.° 15.236 — Regimento interno do CMPU

2006 | Lein.° 8.836 — institui a lei de uso, ocupacdo e parcelamento do solo na macrozona urbana
2007 | Decreto n.° 15.563 — cria cAmara técnica de andlise de EIV

2007 | Decreto n.° 15.596 — cria grupo técnico multidisciplinar

Quadro 9 — Relacdo cronoldgica dos principais marcos regulatérios aplicados ao licenciamento ambiental e
regulamentacio do EIV/RIV em Santo André — SP.
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4.2.4 Relacao do EIV com processos de inovacao institucional

O Artigo 164 do Capitulo I, Titulo IV, do PDP de Santo André, cria o Sistema
Municipal de Planejamento e Gestao (SMPG) composto pelo Conselho Municipal de Politica
Urbana, pelo Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano e pelo Sistema de Informagdes
Municipais. Tal estrutura pode garantir o suporte necessdrio a implementacdo do EIV,
sobretudo o Sistema de Informag¢des Municipais, que conforme o artigo 174 deve fornecer
subsidios para a tomada de decisdes (SANTO ANDRE, 2004). O Quadro 10, abaixo,

apresenta a Gestao da Politica Urbana em Santo André.

GESTAO DA POLITICA URBANA

1. SISTEMA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO E GESTAO (SMPG)
CONSELHO MUNICIPAL DE POLITICA URBANA
FUNDO MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO URBANO
SISTEMA DE INFORMACOES MUNICIPAIS

2. INSTRUMENTOS DE DEMOCRATIZACAO DA GESTAO URBANA
CONFERENCIA MUNICIPAL DE POLITICA URBANA
ASSEMBLEIAS TERRITORIAIS DE POLITICA URBANA

Quadro 10 — Estrutura da Gestao da Politica Urbana em Santo André.

Para dar suporte técnico e politico a andlise do EIV, foi criada uma camara
técnica de andlise de estudos de impacto de vizinhanga, através do Decreto n.° 15.563, de
2007, que alterou o regimento interno do Conselho Municipal de Politica Urbana (CMPU). A
institui¢do de camaras técnicas cumpre o previsto no artigo 171 do PDP, que também sugere a
criacdo de grupos de trabalho especificos (SANTO ANDRE, 2004). Assim, com o Decreto n.°
15.596, do mesmo ano, foi criado o Grupo Técnico Multidisciplinar, que possui a
competéncia de emitir pareceres técnicos finais referentes aos EIVs, anteriormente a
deliberagao do CMPU.

O Grupo Técnico Multidisciplinar cumpre o disposto no paragrafo 3° do artigo
57 do Decreto Estadual n.° 47.397, de 2002, quanto aos requisitos para a implementacdo do
licenciamento ambiental municipal e tem a seguinte composi¢do: Diretor do Departamento de
Desenvolvimento e Projetos Urbanos, que coordena o grupo, Diretor do Departamento de
Controle Urbano, Diretor do Departamento de Habita¢do, Diretor do Departamento de
Tréansito e Circulagdo, Diretor do Departamento de Parques e Areas Verdes, Diretor do
Departamento de Gestdo Ambiental (SEMASA), Diretor do Departamento de Planejamento e
Obras (SEMASA), Diretor do Departamento de Cultura e um representante da Secretaria de

Governo (SANTO ANDRE, 2007).
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Segundo informagdes obtidas junto ao Departamento de Desenvolvimento e
Projetos Urbanos (DDPU) da Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Habitacdo de Santo
André, as rotinas de andlise e aprovacdo do EIV, incluindo a defini¢do de procedimentos e
métodos para a mensuragdao dos impactos e a elaborac¢do de roteiros e procedimentos, foram
incorporadas a estrutura administrativa existente. Essas atribui¢des, atualmente, estdo sob
responsabilidade e coordenacdo do DDPU e do Departamento de Transito e Circulacdo
(DTO).

Na Lei de Uso, Ocupagao e Parcelamento do Solo da Macrozona Urbana,
aprovada em 2006 sob o n.° 8.836, foram definidas condicionantes para implantacdo de
empreendimentos de impacto e, ainda, uma nova regulamentagdo para apresentacao do EIV.
Destaca-se que no artigo 31 dessa lei é abordada a integracdo dos licenciamentos urbanistico e

ambiental. O dispositivo define que nos casos em que houver necessidade de licenciamento

ambiental municipal e EIV os procedimentos serdo integrados:

Art. 31. A instalacdo e o funcionamento de empreendimentos de impacto ficam
condicionados a elabora¢do, pelo empreendedor, de Estudo de Impacto de
Vizinhanga (EIV), nos termos do art. 92 da Lei n° 8.696, de 17 de dezembro de
2004, o Plano Diretor.

§ 1°. A elaboracdo do EIV ndo substitui o licenciamento ambiental requerido nos
termos da legislagdo ambiental.

§ 2°. Nos casos em que couber EIV e licenciamento ambiental os procedimentos
serdo integrados (SANTO ANDRE, 2006).

Os procedimentos de licenciamento integrado encontram-se ainda em
regulamentacdo. O corpo técnico envolvido, especialmente da SEMASA, entende que os
processos sao distintos e t€m tramites, prazos e etapas especificas. Além disso, hd a visdo de
que o licenciamento ambiental contempla a andlise dos impactos ambientais e urbanisticos,
através da apresentacdo do EIA, tornando irrelevante a elaboragdo do EIV. O artigo 41 da Lei
Municipal n.° 8.836, de 2006, dita que a aprovacdo do empreendimento serd integrada.

Entretanto, o licenciamento urbanistico sera vinculado as fases do licenciamento ambiental:

Art. 41 Nos casos em que couber EIV e licenciamento ambiental o Poder Piblico
Municipal fard a aprovacdo de forma integrada, expedindo-se, a cada fase do
processo de realizacdo do empreendimento, licenga urbanistica vinculada a licenca
ambiental (SANTO ANDRE, 2006).

Apesar do licenciamento ndo ocorrer de maneira integrada, existe a
compatibilizacdo das dreas ambiental e urbanistica através da andlise conjunta no Grupo

Técnico Multidisciplinar. Além disso, as rotinas para a apresentacdo do EIV, conforme serd
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visto na subse¢do seguinte, contemplam a avaliacdo integrada do empreendimento.

4.2.5 Os procedimentos técnicos e operacionais para o processo de elaboracio e

apresentacao do EIV

O procedimento para a andlise do EIV tem inicio com a abertura de processo
administrativo solicitando diretrizes, que sdo expedidas através de certiddes de uso do solo. O
Grupo Técnico Multidisciplinar informa sobre a relagdo da drea ou empreendimento objeto da
solicitacdo com a legislagdo ambiental e de uso, ocupagdo e parcelamento do solo. Nesse
momento o interessado fica ciente sobre a necessidade ou ndo de proceder a elaboracdo do
EIV, bem como da incidéncia de outros instrumentos urbanisticos sobre a drea em que se
pretende intervir.

Juntamente com a certidao de uso do solo, o solicitante recebe os roteiros para
elaboracdo dos estudos necessarios a aprovacdo do empreendimento. O Quadro 11, abaixo,
apresenta os itens a serem contemplados no EIV, previamente a andlise do Grupo Técnico

Multidisciplinar:

I. Adensamento populacional
Adensamento préprio do empreendimento
Adensamento induzido pelo empreendimento (ndo-residenciais)

Adensamento previsto com a somatéria dos empreendimentos a serem implantados no entorno (informagdes
do DDPU)

I1. Uso e ocupacao do solo

Sombreamento de lotes vizinhos

Prejuizo da ventilagao dos lotes vizinhos

Poluicdo sonora

Poluicao atmosférica

Incompatibilidade de usos com o entorno

Permeabilidade do solo

Atracdo de atividades complementares

Hordério de funcionamento

I11. Valorizacao Imobiliaria

Melhoria na infra-estrutura local — impacto sobre valores atuais
Aspectos que possam provocar expulsdo da populagdo residente por valorizacdo da terra no entorno
Aspectos que possam provocar desvaloriza¢do da terra no entorno
IV. Equipamentos urbanos

Consumo de dgua e impacto no sistema

Lancamento de esgoto e impacto no sistema

Drenagem de dguas pluviais e impacto no sistema

Sistema de coleta de residuos sélidos

Consumo de energia elétrica

Telefonia

Consumo de gis canalizado
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V. Equipamentos Comunitarios
O interessado deve quantificar, em funcdo do adensamento e das caracteristicas da populagdo, os servigos
publicos necessdrios, gerados pelo empreendimento e pelo conjunto de empreendimentos previstos, nas
diversas dreas, assim como andlise comparativa com a oferta existente (Educagdo, Saide, Lazer)
VI. Paisagem urbana e patrimonio natural e cultural
Sobre os itens, vegetacdo, arborizagdo, volumetria e gabarito, polui¢do visual, bens de interesse publico,
passeio e muros, o interessado deve apresentar, no que couber, dados referente a: vida silvestre (abrigo e
alimento), consumo de dgua para manutencdo da vegetagdo, consumo de energia elétrica para manutengdo de
vegetacdo e patrimoOnio, custos de manutencdo de dreas plantadas publicas, impacto na biologia dos solos,
alteracdes na reten¢do de umidade no solo, prote¢do dos solos)
VIL. Circulacao e transporte
Trafego gerado
Acessibilidade e modificagdes no sistema viario
Estacionamento
Carga e descarga
Embarque e desembarque
Demanda por transporte coletivo
Conexdo com principais vias e fluxos do municipio
VIII. Impacto socioeconomico na populacao residente ou atuante no entorno
Impacto na microeconomia local
Impacto nas relagdes sociais e de vizinhanca
Promocao de inclusdo ou exclusao social
Quadro 11 —Itens a serem apresentados no EIV.

A relacdo apresentada acima estd organizada seguindo os parametros
estabelecidos pelo artigo n.° 37 do Estatuto da Cidade. Cada item foi desdobrado em varidveis
que irdo expressar os efeitos do empreendimento proposto na vizinhanca mediata e imediata.
Além dos itens acima, e da documentacdo técnica referente ao projeto, tais como plantas de
localizacdo, o DDPU orienta que os estudos de impacto de vizinhanga devem prever a
compatibilidade do empreendimento com programas governamentais, desde a legislacdo
urbanistica relacionada a outros instrumentos da politica urbana, até projetos e obras
especificas, como aquelas de infra-estrutura.

O interessado deve, ainda, identificar e avaliar os impactos na vizinhanca
durante a construgdo e operacdo do empreendimento, similar ao que ocorre com o
licenciamento ambiental, na obteng¢do da LI e da LO. Nesse item, devem ser apontadas as
areas de empréstimo, a destinacdo dos residuos, a caracterizagdo da cobertura vegetal do
entorno, a producao e nivel de ruido e a demanda de infra-estrutura e recursos naturais € um
estudo sobre a qualidade ambiental futura da d&rea comparada com a situagao atual.

Com base no levantamento dos possiveis impactos, o interessado deve propor
medidas mitigadoras e compensatorias e, ainda, elaborar programas de monitoramento da
implementacdo das medidas propostas, com a metodologia e os critérios a serem adotados, os
respectivos prazos de execugdo e, também, apontar os responsdveis pela implementagao. A

aprovagao do projeto fica condicionada a aprovacdo do EIV e o certificado de conclusiao de
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obra ao atendimento das medidas mitigadoras e compensatdrias propostas.

4.2.6 Metodologia de analise ambiental e urbanistica do EIV

A metodologia de andlise do EIV segue os aspectos relacionados no Quadro

12, abaixo.

Aspectos a serem observados

Adensamento Populacional

Uso e Ocupacdo do Solo

Valoriza¢ao Imobilidria

Equipamentos Urbanos

Equipamentos Comunitarios

Paisagem urbana e patrimonio natural
e cultural

Sistema de circulag@o e transportes

Impacto sécio-econdmico na

Foco da analise

Capacidade ou possibilidade de atrair
novos moradores para o entorno.

Ventilacdo e iluminagao.

Andlise da valorizacio dos imdveis do
entorno sem o empreendimento e a
projecdo do valor imobilidrio a partir
da defini¢do do empreendimento.

Consumo de dgua; Langamento de
esgoto; Drenagem de dguas pluviais;
Sistema de coleta de lixo; Consumo de
energia elétrica; Telefonia; Consumo
de gés canalizado.

Equipamentos de educagio, satde,
lazer.

Vegetacdo; Arborizagdo; Volumetria;
Poluicdo visual; Bens de interesse do
patrimonio.

Tréafego gerado;
Acessibilidade/modificagdo do vidrio;
Estacionamento; Carga e descarga;
Embarque e desembarque; Demanda
por transporte coletivo

Anélise dos empreendimentos

Objetivos

Estimativa do incremento a ser gerado.

Verificar se as novas construcdes irdo
impedir a correta insolacdo e
ventilagdo das existentes no entorno,
garantindo as suas salubridades.
Evitar/minimizar a expulsdo da
populacdo residente; Evitar/minimizar
a desvalorizagdo imobilidria dos
iméveis do entorno com a implantacdo
de determinados usos.

Aferir a capacidade do Poder Publico
em atender a nova demanda; Aferir a
capacidade das empresas
concessiondrias em atender a nova
demanda.

Aferir a capacidade do Poder Publico
em atender a nova demanda.
Evitar/minimizar que a supressdo de
vegetacao ou corte de drvores possam
interferir no micro-clima da regiao
analisada; Evitar/minimizar que a
implantacdo de edificacdes possa
comprometer a organizagao espacial do
entorno, causando desconforto visual;
Evitar/minimizar que a implantacido do
empreendimento/atividade possa
impedir a visibilidade do bem tombado
ou de interesse do patrimonio;
Evitar/minimizar a degradacdo do
patrimonio natural.

Andlise da capacidade do pavimento
das vias, que servirdo de rota, de
suportar o novo trafego a ser gerado;
Garantir que a acessibilidade seja feita
de modo a ndo prejudicar a fluidez do
trafego no entorno; Garantir que a nova
demanda de estacionamento nao
sobrecarregue as vagas disponiveis no
entorno; Garantir que o
embarque/desembarque de pedestres
ndo prejudique a fluidez do trafego no
entorno; Aferir a capacidade do Poder
Publico em atender a nova demanda
por transporte publico;
Evitar/minimizar a quebra das relacdes
sociais do entorno, face o volume,
ndmero de viagens e do tipo de
veiculos que vao comecar a circular no
entorno.

Evitar o desemprego imediato e futuro,
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populagdo residente ou atuante no econdmicos diretamente afetados com  inclusive considerando uma possivel
entorno a implantacdo do novo uso ou ampliagdo; Evitar/minimizar a quebra
atividade, e das conseqiiéncias na das relagdes sociais existentes,
micro economia local; andlise do descaracterizando o espago ja
impacto nas relacdes sociais e de conformado.

vizinhanga, como a modificacio ou
extin¢do da localizac@o de pontos de
encontro sedimentados pela populacao
residente no entorno, assim como nas
relagdes sociais que podem vir a ser
quebradas ou alteradas
significativamente
Quadro 12 — Aspectos a serem observados na andlise do EIV.
Fonte: < http://www.santoandre.sp.gov.br/DCURB/EivElementos.aspx >. Acesso em: 05 ago. 2008.

O empreendedor, ao receber a anuéncia do poder publico para a aprovacao da
interven¢do pretendida, se compromete a executar com recursos proprios as obras exigidas
para a minimizagao dos impactos decorrentes da atividade. Essa garantia é prestada através de
termo de compromisso, ficando os alvards e licengas condicionadas ao cumprimento das
acoes definidas pelo corpo técnico designado para a anélise e aprovacdo do EIV.

O DDPU, responsavel pela coordenacao do grupo multidisciplinar, desenvolve
um trabalho de gerenciamento dos empreendimentos em aprovacdo, acompanhando o

andamento dos processos € o atendimento as solicitacdes referentes ao EIV.

4.2.7 Parametros e procedimentos técnicos para definicio de compensacio e

mitigacao

O artigo n.° 159 do Plano Diretor de Santo André enumera as possiveis
condi¢des a serem exigidas do empreendedor para sanar ou atenuar os efeitos negativos de
uma intervengdo, observando que as exigéncias por parte do poder publico deverdo ser

proporcionais ao porte da atividade pretendida:

I. ampliacdo das redes de infra-estrutura urbana;

II. 4rea de terreno ou drea edificada para instalacdo de equipamentos comunitirios
em percentual compativel com o necessirio para o atendimento da demanda a ser
gerada pelo empreendimento;

III. ampliacdo e adequacdo do sistema vidrio, faixas de desaceleracdo, ponto de
oOnibus, faixa de pedestres, semaforizagao;

IV. protecdo acustica, uso de filtros e outros procedimentos que minimizem
incOmodos da atividade;

V. manuten¢@o de iméveis, fachadas ou outros elementos arquitetdnicos ou naturais
considerados de interesse paisagistico, histérico, artistico ou cultural, bem como
recuperacio ambiental da 4rea;

VI. cotas de emprego e cursos de capacita¢do profissional, entre outros;

VII. percentual de habitac¢do de interesse social no empreendimento;

VIII. possibilidade de constru¢do de equipamentos sociais em outras dreas da
cidade;
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IX. manutencdo de dreas verdes (SANTO ANDRE, 2004, p. 59).

Existe relacdo entre os aspectos analisados pelo Grupo Técnico
Multidisciplinar, conforme relacionados no Quadro 12, e os tipos de condicionantes
enumeradas pelo artigo 159 do Plano Diretor. A partir dos objetivos da andlise, o grupo
relaciona os impactos negativos do empreendimento e, com base nessas informacdes, delimita
as medidas mitigadoras e compensatdrias a serem exigidas.

Atualmente, o DDPU estéd elaborando métodos para sistematizar a analise do
EIV, a partir de avaliacao da estrutura de servicos e equipamentos disponiveis no municipio,
levando em consideragdo a qualidade do atendimento e o perfil socio-econdmico da
populacdo. A partir desses dados, a metodologia segue célculos estatisticos que medem o grau
de relacdo entre varidveis para, entdo, definir os parametros de medida dos impactos gerados e

quantificar as respectivas medidas mitigadoras e compensatdrias.

4.2.8 Potencialidades e problemas para aplicacio do EIV no licenciamento

urbanistico e ambiental integrado

Pelo histérico da legislagdao aplicada a avaliacdo de impactos ambientais e
urbanisticos em Santo André, aponta-se que o conceito de condicionar a aprovacido de
intervencgdes no espaco evoluiu em conjunto com as politicas de planejamento e gestao urbana
e ambiental. Destaca-se que o municipio tem autorizagdo para realizar o licenciamento
ambiental municipal desde 2003. A cultura da andlise de impactos em nivel local ja
consolidada pode dar suporte a implementacdo do licenciamento urbanistico. Seguindo os
preceitos da Lei de Uso, Ocupacgido e Parcelamento do Solo da Macrozona Urbana, de 2006, a
potencialidade para a integracdo dos dois procedimentos é um evento possivel nos tramites
administrativos.

Entretanto, apesar da municipaliza¢io do licenciamento ambiental consistir em
evento importante para as politicas locais de gestdo ambiental e urbanistica, hd que se destacar
que os trabalhos de integracdo das licencas tém encontrado dificuldades relacionadas a
unifica¢do dos procedimentos. O 6érgao ambiental detém a atribui¢do desde 2003 e, com isso,
entende que deve ser responsdvel por todo processo de licenciamento municipal, baseado na
premissa de que o EIA contempla a andlise de impactos no meio natural e também no
ambiente urbano. Além disso, atualmente, a condugdo do licenciamento ambiental na cidade,

com parametros rigidos para a andlise dos pedidos de licenga, difere da percep¢do do DDPU,
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que busca regulamentar e implementar o EIV minimizando os impactos urbanisticos sem, no
entanto, afastar as possibilidades de desenvolvimento econdmico e social do municipio.

Segundo informag¢des do DDPU, devido ao processo de ocupacdo de grandes
areas com uso residencial de grande densidade, a aplica¢do do EIV tem sido fundamental para
garantir a disponibilidade de infra-estrutura e equipamentos urbanos e comunitdrios para a
populacdo. Sob esse aspecto, pode-se destacar a aplicabilidade do EIV como apoio ao
planejamento e, também, como instrumento de garantia do cumprimento da funcdo social da
cidade e da propriedade. O estudo tem orientado a ocupagdo de dreas subutilizadas de forma a
proporcionar a qualidade ambiental e urbana para os futuros moradores, a partir das relagdes
entre os aspectos de andlise do EIV e as possiveis medidas mitigadoras sugeridas pelo Plano
Diretor e delineadas pelo Grupo Técnico Multidisciplinar.

Os procedimentos para a apresentacdo do EIV mostram potencialidades para
evoluir para um sistema simplificado, pois ja foram relacionados quesitos, agrupados de
acordo com os parametros estabelecidos pelo artigo 37 do Estatuto da Cidade, que podem ser
quantificados pelo empreendedor. Isso facilita a elaboragdo de um conjunto de indicadores
que podera dar celeridade aos processos de andlise do EIV, além de alimentar o Sistema de
Informacdes Municipais, que pode ser georreferenciado, formando um sistema de suporte as
decisdes aplicado a orientar a delimitacdo das medidas mitigadoras e compensatorias.

Embora seja um instrumento recente, ndo s6 em Santo André, mas na politica
urbana brasileira, o processo de regulamentacio do EIV passa por fases de experimento e
adaptacdo a realidade do municipio. Os esfor¢cos do corpo técnico da administragao tém sido
despendidos na delimitacdo de sua abrangéncia e, também, dos parametros para apresentagao,
andlise e deliberacdo pelo Grupo Técnico Multidisciplinar.

Conforme ja mencionado, a introdu¢do de novos conceitos e métodos requer
um processo de adaptacdo, ndo sé daqueles que o aplicam, mas, também, daqueles que terdo
que utilizd-lo, como é o caso dos empreendedores. Estes tendem a interpretar a
implementacdo do EIV como mais um procedimento burocritico nos tramites de aprovagao e,
com isso, buscam alternativas para escapar da exigéncia, ou pressionar para que as rotinas
sejam simplificadas a ponto de se tornarem ineficazes. O processo de elaboracdo dos
procedimentos para aplicacdo do EIV deve considerar esse aspecto e propor a simplificagdo
da apresentacdo do mesmo, evitando prejudicar a qualidade das informagdes prestadas.

O formato utilizado para a apresentacdo do EIV em Santo André pode ser
adaptado de forma a simplificar os procedimentos, pois o roteiro elaborado estd préximo da

elaboracdao de um EIA. Tal semelhanca € positiva se considerarmos a inten¢do de integracao
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das licencgas, entretanto, a apresentacdo de estudos discursivos, no caso de um instrumento em
processo de consolidacdo, permite ao empreendedor extrapolar os limites da andlise, e até
mesmo reproduzir materiais de outros projetos, buscando dar agilidade e fugindo dos
objetivos tracados para andlise em questdo. Além disso, a apresentacdo de dados tabulados
facilita a insercdo em bancos de dados e sistemas de avaliacdo que possam vir a ser
implantados. A andlise pelo Grupo Técnico Multidisciplinar pode, também, ser agilizada, ja
que um formato simplificado proporciona uma leitura rdpida do empreendimento em relacao
ao Municipio e a legislacdo ambiental e urbanistica em vigor.

Por fim, destaca-se que a administracdo tem se empenhado em desenvolver
métodos de andlise e parametros técnicos que fujam da subjetividade na definicao de medidas
mitigadoras e compensatérias. Dessa forma, a fase de negociagdo entre municipio e
empreendedor pode ser aplicada as questdes relativas a qualidade dos projetos, ja que a
elaboracdo de indicadores e relagdes entre varidveis pode garantir maior precisdo na
quantificacdo do impacto e de sua respectiva compensagdo. A regulamentacao para defini¢dao
das compensagdes foi introduzida pelo Plano Diretor Participativo e estd em desenvolvimento
pelo DDPU. Estas medidas sdo fundamentais para afastar as pressdes politicas e econdmicas
da fase de discussdo técnica e podem garantir a credibilidade do EIV. Nesse sentido, aponta-
se que a uniformizacdo dos procedimentos para apresentacao e andlise do estudo por parte dos
orgdos de politica urbana e ambiental, sdo igualmente importantes para a consolida¢dao do EIV

como instrumento de licenciamento urbanistico e ambiental integrado.

5 Discussio dos Resultados

A investigacdo objeto deste trabalho partiu da verificagdo da aplicabilidade do
EIV no licenciamento integrado buscando confirmar sua aplicacio como instrumento de
planejamento e gestdo urbano-ambiental. A pesquisa baseou-se tanto no levantamento de
modelos e praticas de andlise e avaliagdo de impactos, conforme revisdo bibliografica
apresentada no capitulo 2, quanto nos processos de regulamentacdo do EIV, constantes do
capitulo 4.

A evolucio da PNMA, com a regulamentacio dos procedimentos de
licenciamento ambiental, demonstra a relacdo entre interveng¢do no espaco e garantia da
qualidade do ambiente e da disponibilidade de recursos naturais, através de processos de

negociacdo entre o poder publico, a iniciativa privada e a populacdo. De maneira semelhante,
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os conceitos e métodos em avaliacdo de impactos no meio urbano, bem como os instrumentos
de disciplinamento do uso e ocupacgdo do territério, devem assegurar que as interven¢des no
espaco sejam moldadas as necessidades da cidade e, além disso, garantir a participacao na
gestdo.

Essas primeiras consideragdes remetem a primeira hipétese levantada para a
realizacdo desta pesquisa: o EIV representa instrumento eficaz quando aplicado ao
licenciamento urbanistico-ambiental integrado. Com base no contido no artigo n.° 37 do
Estatuto da Cidade, vemos que o conteido minimo sugerido para o EIV contempla esse
quesito. O estudo deve prever a andlise urbanistica e ambiental, sem dispensar a elaboragdo
do EIA, também relacionado como instrumento urbanistico, nos casos em que este couber. A
andlise dos processos de regulamentacdo e implementacdo em Araraquara e Santo André
também confirma a hipdtese.

Os procedimentos de apresentacdo e andlise do EIVU de Araraquara foram
concebidos juntamente com as normas de licenciamento municipal, contemplando a
integracdo das licengas. Em Santo André, a Lei de Uso, Ocupacdo e Parcelamento do Solo
dispde que, no caso em que for indicada a apresentacdo de EIA e EIV, os processos deverao
ser integrados. Apesar dos parametros para a integracdo das licencas, ambiental e urbanistica,
estarem em desenvolvimento, verificou-se que os dois municipios adotaram a andlise conjunta
dos empreendimentos, através da institui¢do de grupos multidisciplinares.

A constituicdo de grupos ou camaras técnicas multidisciplinares, observada nos
dois municipios, inicia a confirma¢do da segunda hipétese: o EIV representa uma
modernizacdo tecno-administrativa e funcional para Sistemas de Suporte as Decisoes de
Planejamento e Projeto (SSDPP). A metodologia do trabalho integrado garante a andlise
conjunta de um projeto quanto aos reflexos no meio natural e no ambiente urbano e consiste
em uma evolucdo da administracdo municipal, campo em que predominam as discussdes
compartimentadas e a aplicacdo de regulamentos rigidos para ‘disciplinar’ a expansdo da
cidade.

Quanto ao SSDPP, verificou-se que as duas cidades t€ém potencialidades para a
implantacdo de sistemas georreferenciados que poderao dar suporte a implementacdo do EIV:
o SIDADE, em Araraquara, e o Sistema de Informa¢des Municipais, em Santo André. Os dois
casos estudados mostraram a preocupacido em elaborar parametros capazes de mensurar os
impactos urbanisticos e relaciond-los com a infra-estrutura da cidade. A implementacdo
desses sistemas podera agilizar os processos de andlise do EIV e dar credibilidade a tomada

de decisdes, pois as respostas irdo indicar as necessidades urbanisticas em relagdo a
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intervengao proposta.

Conforme destacado por Rolnik (2001), o EIV integra um conjunto de
instrumentos urbanisticos cuja func¢do € introduzir novas praticas de gestdo, incorporando a
participacdo da populagcdo nos processos de tomada de decisdo sobre o futuro da cidade. A
observacdo da autora orienta a verificacdo da terceira hipdtese desta pesquisa: o EIV
representa uma forma de gestdo e participacdo da decisdo. Apesar dos processos de
regulamentacdo analisados nao apontarem experiéncias participativas, vimos que os dois
planos diretores indicaram a possibilidade de realiza¢ao de audié€ncias publicas, conforme dita
o Estatuto da Cidade, e cont€ém um sistema de planejamento cuja estrutura prevé mecanismos
de participagdo — conselhos, féruns ou conferéncias.

Por fim, a quarta hipétese que conduziu este trabalho: o EIV possibilita a
produgdo de cidades sustentdveis. O conteido minimo a ser contemplado pelo EIV, definido
no artigo n.° 37 do Estatuto da Cidade, considera os eixos temdticos para a construcao de um
ambiente sustentdvel. A relacdo do empreendimento com o atendimento as politicas de
desenvolvimento econdmico, ambiental e social, tragadas pelos municipios, dd subsidio aos
técnicos para optarem pela aprovagdo de projetos que contribuam, positivamente, para a
manuten¢do dos indices de qualidade ambiental e urbanistica, contribuindo, assim, para a

producdo de cidades sustentaveis.

6 Consideracdes Finais

O estudo das experiéncias de Araraquara e Santo André apresenta duas
concepcoes distintas para o mesmo instrumento proposto pelo Estatuto da Cidade. Os
processos de regulamentacdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca nos dois municipios
mostram a preocupagdo em desburocratizar rotinas e integrar métodos afins. Os dois
municipios possuem legislacdo urbanistica recente e buscam agregar as politicas de
desenvolvimento urbano-ambiental. Com isso, tratam da integragdo nas normativas que
disciplinam o desenvolvimento da cidade: o Plano Diretor e a Lei de Uso e Ocupagdo do Solo.

No caso de Araraquara, um mesmo ato normativo estabeleceu as rotinas para o
licenciamento urbanistico-ambiental no Aambito municipal, contemplando as andlises
urbanisticas e ambientais, ou seja, os dois procedimentos foram concebidos de maneira
integrada. Em Santo André, municipio que mantém convénio com o Estado de Sao Paulo para

realizar o licenciamento municipal desde 2003, e que definiu a obrigatoriedade do EIV/RIV
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desde 2000, através da Lei n.° 8.081, aponta-se que a cultura do licenciamento integrado vem
sendo efetivamente implementada a partir de 2007, principalmente com a criacdo do grupo
técnico multidisciplinar coordenado pelo DDPU.

O Estatuto da Cidade propde uma estrutura minima a ser contemplada na
regulamentacdo municipal do EIV, relacionando os itens a serem considerados para a
avaliacdo dos impactos em cada drea — ambiental, urbanistica, social. Os dois municipios
elaboraram propostas de regulamentacdo que contemplam os itens bdsicos assinalados,
entretanto, as formatagdes diferem em procedimentos e empreendimentos sujeitos a
apresentacdo do estudo.

O estatuto dispde, também, que a regulamentacdo do EIV deve prever a lista de
atividades e empreendimentos que terdo que apresentar o estudo para a obtencdo das licengas
municipais. Nao ha como padronizar os empreendimentos sujeitos a elaboracdao do EIV, ja
que os impactos sdo sentidos em diferentes graus e de acordo com o porte do municipio.
Maior dificuldade estd na adequacdo do instrumento as atividades inerentes ao funcionamento
da cidade. O EIV deve ser concebido prevendo uma flexibilidade que possibilite a adaptacdo
para atividades de diferentes portes/intensidades de impacto. Em resumo, deve-se prever que
a andlise de um hipermercado nem sempre poderd ser a mesma aplicada a um comércio de
pequeno porte, resguardadas as potencialidades e limitacdes do local onde se pretende instalar
o empreendimento.

A participagdo da populacao também encontra desafios para que se estabeleca
como método comum nos processos de decisdo sobre a politica de desenvolvimento urbano,
tanto pela forma como € tratada no processo de regulamentacdo das leis municipais quanto
pela cultura de gestdo local. Entretanto, ressalta-se que as politicas participativas tém grande
importancia no processo de regulamentacdo do EIV, sobretudo para que se alcance a
sustentabilidade das cidades, ja que os resultados esperados com a aplicacdo do instrumento
refletirdo sobre as questdes ambientais, econdmicas e sociais de uma comunidade.

A partir da verificacdo das hipéteses levantadas para a elaboracdo deste
trabalho e das potencialidades e problemas detectados nos processos de regulamentacdo do
EIV em Araraquara e Santo André, € possivel apontar algumas diretrizes para a
implementacdo do instrumento por outros municipios brasileiros. Ressalta-se que tais
propostas ndo esgotam as possibilidades de formulacdo de outros métodos de regulamentacdo
do EIV, mas apenas indicam caminhos, tragcados a partir dos desafios e das inovagdes
verificadas nas duas experiéncias analisadas. Assim, como conclusdo final desta pesquisa,

descrevem-se, a seguir, cinco topicos a serem considerados em processos de regulamentagdo e
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implementacdo dos estudos de impacto de vizinhanca.

1. Regulamentacio do uso e da ocupacio do solo:

A implementagao do EIV precisa estar apoiada em uma legislacdo urbanistica
atualizada. O uso e a ocupagdo do solo devem estar regulamentados, evitando que o estudo
seja necessario a qualquer atividade que pretenda se instalar na cidade. Um plano de
zoneamento previne alguns impactos de vizinhanca, na medida em que afasta os usos
incomodos das atividades que podem conviver com o uso residencial. Entretanto, hd que se
destacar que o planejamento contemporaneo tende a trabalhar com a delimitacdo de zonas de
usos mistos, abandonando a idéia dos planos rigidos e inflexiveis. Dessa forma, cabe ao EIV
disciplinar e condicionar a instalagdo desses usos no territério, garantindo a manutencio dos
niveis de qualidade e a mitigacdo dos incomodos de uns sobre os outros. Além disso, a
regulamentacdo do uso e da ocupacdo do solo orienta a elaboracdo da lista de
empreendimentos e atividades sujeitas a elaboracdo do EIV, conforme define o artigo 36 do
Estatuto da Cidade.

2. Delimitaciao dos objetivos e limites do EIV

Conforme foi visto no decorrer desta pesquisa, o EIV apresenta potencialidades
como instrumento de licenciamento integrado. Entretanto, a integracdo das licencas
urbanistica e ambiental ndo ocorre espontaneamente, mas através de uma regulamentagdo
pautada na conexdo das duas politicas. E preciso delimitar o que se espera da aplicagdo do
EIV e os limites de sua andlise. O Estatuto da Cidade dispde que a apresentagdo do EIV nao
substitui a elaboracao do EIA, portanto, as relagcdes de complementaridade entre os dois
estudos devem estar delineadas na legislacdo municipal. Sobre esse aspecto, a regulamentagdo
especifica deve, ainda, subsidiar os técnicos e empreendedores com a conceituacio pertinente
a aplicacdo do instrumento. A defini¢do dos limites da vizinhanga, por exemplo, evitam que
os estudos sejam muito abrangentes, fugindo dos objetivos propostos, ou restritos aos lotes
vizinhos, configurando um termo de concordancia dos confrontantes.

3. Sistema de gestao do planejamento:

O municipio deve estruturar o sistema de gestdo do planejamento, através do
fortalecimento dos conselhos ambientais e de politica urbana, da criacdo de fundos de
desenvolvimento urbano e de mecanismos de participagdo da sociedade. Esta diretriz
incorpora os conceitos da gestdo plena e, com isso, proporciona ao municipio a condi¢cdo de
assumir maiores atribuicdes referentes a conducgdo das politicas de planejamento e gestao do
territério. Os processos de regulamentacdo analisados neste trabalho mostraram que a

implementacdo do EIV pode se beneficiar de um sistema de gestio do planejamento
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aparelhado com conselhos e fundos de desenvolvimento urbano e, sobretudo, com a criagdao
de um sistema de informagdes municipais. Este ultimo, se alimentado com indicadores de
qualidade ambiental e urbanistica pode, inclusive, agilizar os tramites de anélise do EIV, bem
como conferir credibilidade a tomada de decisdes.

4. Capacitacao técnica:

A andlise do processo de implementacdo do EIV em Araraquara mostrou que
algumas etapas foram comprometidas pela indisponibilidade de técnicos capacitados para a
condugdo dos trabalhos, como foi o caso da implantacio do SIDADE. No caso de Santo
André, os trabalhos de elaboracdo dos procedimentos e pardmetros para a apresentacdo e
andlise do EIV tém sido conduzidos pelos profissionais do departamento responsdvel pela
aplicacdo do instrumento. Com isso, destaca-se que a regulamentacdo do EIV deve ser
considerada como um processo continuo, independente da alternancia de poder. O
convencimento politico para a consolidagdo de novos instrumentos urbanisticos € etapa
importante, entretanto, a absorcdo de novas posturas pelos técnicos que as conduzirdo é fator
determinante para a incorporag¢ao do EIV nos tramites municipais.

5. Modernizacao administrativa:

A partir das experiéncias analisadas, pode-se concluir que a implementacao do
EIV representa um avango no que se refere a gestdo publica, especialmente nas dreas de
aprovacdo de projetos e licenciamento de atividades e empreendimentos. Para se obter
resultados satisfatérios, € indispensdvel prever a modernizagao administrativa que contemple
a andlise expedita dos empreendimentos, elaborando condicionantes para sua instalagao
harmonica no cendrio da cidade. A evolugdo € necessdria se considerarmos que, atualmente,
os temas de planejamento urbanistico e ambiental ainda sdo avaliados separadamente em
muitos 0rgdos da administragdo municipal. A modernizacdo administrativa para a
implementagdo do EIV deve considerar, além da integracdo dos processos de licenciamento, a
elaboracdo de roteiros e formuldrios para a apresentacdo do instrumento, bem como passos
metodoldgicos para a sua andlise. Tais medidas devem vislumbrar a garantia da qualidade dos

estudos apresentados e sua efetiva aplicagdo na manuten¢ao do equilibrio urbano e ambiental.
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8 Anexo I - Anotacdes de reuniio do GAPROARA

Data: 11 de julho de 2006

Local: Secretaria de Desenvolvimento Urbano — Prefeitura Municipal de Araraquara — SP

Requerimento: Condominio urbanistico em area com incidéncia de instrumento urbanistico do

Direito de Preempcao

O A drea de propriedade do requerente € sujeita ao direito de preempgdo, de acordo com
o Plano Diretor, e indicada para atividade institucional (expansdo do prédio da Camara
Municipal)

O A Prefeitura pode abrir mao do direito desde que haja parceria com o empreendedor
na constru¢do do prédio inicialmente idealizado e na implantagdo de uma Avenida Parque,
também proposta pelo Plano Diretor;

O Por se tratar de drea com incidéncia de instrumento urbanistico, pode ser proposta
ainda a substitui¢do pela “outorga onerosa do direito de construir”. Nesse caso, o interessado
preencheria os formuldrios EIVU/RIVU e o GAPROARA indicaria os condicionantes para a
liberagdo da atividade.

O Para a definicdo dos condicionantes devem ser observadas as diretrizes estabelecidas
no Plano Diretor, quanto a mobilidade, educagdo, geracao de postos de trabalho, qualidade de
vida, recuperacdo de equipamentos de apoio social e de lazer, etc.

O Através de negociacdes com o empreendedor, a liberacdo da atividade pode ser
condicionada a recuperacdo de edificios em zonas de interesse social adequando-os a
conjuntos habitacionais ou a preservacao de edificacdes de interesse histérico e cultural.

O O resultado final do processo gera um documento que estabelece as diretrizes basicas

para o empreendimento proposto pelo interessado.
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9 Anexo IT - Legislacéo aplicada ao EIV em Araraquara e Santo André



