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APRESENTACAO

A producao do espago urbano é um processo constante e que traz consequéncias para as
relacdes socioculturais, econdémicas e politicas. Alguns empreendimentos e atividades
interferem na dindmica urbana impactando a qualidade de vida dos moradores e
cidadaos, sendo assim o Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) se apresenta como um
instrumento necessario e fundamental para o desenvolvimento sustentavel das cidades.

Dentre os demais instrumentos preconizados pelo Estatuto da Cidade que buscam
garantir a justa distribuicao dos 6nus e beneficios da urbanizagao, o EIV se destaca por
atuar de maneira preventiva, vislumbrando a harmonia entre os interesses particulares
e o interesse da coletividade. Enquanto instrumento de gestdo urbana municipal,
funciona como uma ferramenta de apoio ao processo de licenciamento urbanistico,
complementando o regramento de parcelamento, uso e ocupacao do solo.

No entanto, apesar de suas potencialidades, sdo inimeros os desafios enfrentados pelos
municipios brasileiros para a implementacdo do instrumento. Lidar com interesses
difusos, instituir uma gestao democratica e transparente envolvendo os diversos atores
interessados no processo: sociedade civil e empreendedores, bem como proceder a uma
analise apurada da relacdo risco/beneficio, estdo entre os desafios enfrentados pelos
gestores publicos paraajustaaplicacao do instrumento.

Com amissdo de apoiar o planejamento urbano dos municipios e consolidar a politica de
ampliacdo de acesso a terra urbanizada, o Ministério das Cidades tem envidado esforgcos
para auxiliar os municipios no desenvolvimento de uma politica urbana mais equanime,
nos moldes preconizados pelo Estatuto da Cidade. Reconhecendo a heterogeneidade das
cidades brasileiras, bem com a multiplicidade de escalas, paisagens e dindmicas urbanas
que envolvem a utilizacdo desse instrumento, esse Caderno Técnico nao pretende
estabelecer um modelo Unico de aplicacdo do EIV, mas sim oferecer um conjunto de
indicacdes e recomendacdes sobre os mais importantes e usuais aspectos de sua
implementacao. Espera-se, dessa forma, ajudar os municipios estimulando a utilizacdo
do instrumento de forma adequada e compativel com sua realidade, contribuindo,
assim, paraa qualificacdo da gestdo publica municipal.

Bruno Aratjo
Ministro das Cidades
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Caderno Técnico de Regulamentagdo e Implementagdo

INTRODUCAO

Este Caderno Técnico trata do “Estudo de Impacto de Vizinhanc¢a” (EIV), instrumento da
politica urbana municipal, instituido pelo Estatuto da Cidade, Lei Federal n2 10.257, de
10dejulhode 2001.

0 Estudo de Impacto de Vizinhanca baseia-se no principio da distribuicdo dos 6nus e
beneficios da urbanizagao, funcionando com um instrumento de gestdo complementar
ao regramento ordinario de parcelamento, uso e ocupacdo do solo, no processo de
licenciamento urbanistico , o EIV possibilita a avaliacdo prévia das consequéncias da
instalacao de empreendimentos de grande impacto em suas areas vizinhas, garantindo
a possibilidade de minimizar os impactos indesejados e favorecer impactos positivos
paracoletividade.

Qualquer atividade de porte mais expressivo desenvolvida em uma area urbana gera
impactos nas suas imedia¢des. Alguns empreendimentos e atividades, no entanto,
interferem na dinamica urbana de tal maneira que as normas de uso e ocupac¢do do solo
ndo sdo suficientes para evitar os conflitos decorrentes de sua implantagao.
Dependendo de sua dimensdo e carater, essas interferéncias podem impactar a
qualidade de vida dos moradores e usudarios da vizinhancga. Isso acontece quando
geram, por exemplo, uma sobrecarga na infraestrutura urbana instalada, nos
equipamentos ou nos servigos publicos existentes, causando incomodidades como
aumento do trafego, barulho ou alteragdes microclimaticas, ou ainda promovendo
mudancas significativas no valor da terra ou na paisagem local. Para evitar tais
problemas, esses empreendimentos e atividades podem ser objeto de avaliacdo
especificano momento do seu licenciamento urbanistico, através do EIV.

Com ointuito de estimular o uso qualificado do instrumento para o desenvolvimento de
uma politica urbana mais equanime, nos moldes preconizados pelo Estatuto da Cidade,
este Caderno descreve os elementos e contetildos necessarios para a utilizacao do EIV
tanto como ferramenta para promoc¢do de uma gestdo urbana municipal eficaz e
transparente, quanto para qualificacdo de projetos urbanos e arquitetonicos, tendo
como referéncia a experiéncia brasileirarecente.

Assim, sdo exploradas as distintas formas de regulamentacdo e aplicacdo; a
caracterizacdo dos empreendimentos e atividades sujeitas ao EIV; os tipos de impactos
e as medidas mitigadoras, consideragdes, alertas e recomendagdes, acerca do porte e da
localizacdo, dentre outros contetidos a serem analisados na ocasido da elaboracdo do
EIV. Sdo explorados também aspectos relacionados aos procedimentos administrativos
de elaboracgdo, andlise e aprovacdo do EIV, bem como o acompanhamento das medidas
mitigatdrias propostas e seu condicionamento para a aprovacao e licenciamento dos
empreendimentos e atividades.

O Caderno Técnico estd estruturado em quatro partes. A primeira trata da
caracterizacdo geral do instrumento, contendo conceitos, antecedentes, fundamentos e
marcos legais do EIV. A segunda e a terceira parte abordam, respectivamente, a
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regulamentacdo e a implementacao do EIV. A quarta parte aborda a interacdo do EIV
com outros instrumentos e programas. Por fim, a quinta, e dltima parte, constitui-se em
uma secdo de tira-duvidas, que objetiva destacar algumas das principais questdes que
envolvem aaplicacdo do instrumento.

Complementarmente, a titulo de ilustracdo e subsidios para a regulamenta¢do do
instrumento nos municipios, o Caderno apresenta anexo CD com um quadro
comparativo e consideracdes sobre as diferentes legislacdes regulamentadoras do EIV
em onze municipios brasileiros. A bibliografia oferecida ao final apresenta nao s6 as
referéncias utilizadas na sua elaboracdo, mas também um conjunto de publica¢des
técnicas e cientificas que podem estimular o crescente interesse no aprofundamento de
pesquisas e estudos especificos a seurespeito.

Por fim, destaca-se que os trabalhos de formulacdo deste caderno foram iniciados com a
realizacdo de uma oficina nacional em Brasilia/DF, em 26 de novembro de 2014, que
reuniu técnicos envolvidos na aplicagdo do EIV nos municipios de Belo Horizonte /MG,
Sao Bernardo do Campo/SP, Londrina/PR e Distrito Federal, com o objetivo de conhecer
experiéncias em andamento e promover um debate sobre o instrumento, que muito
contribuiu para a identificacdo dos problemas, desafios e potencialidades que serdo
apresentados aseguir.
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CARACTERIZACAO GERAL DO
EIV

a.Conceitos basicos

0 Estudo de Impacto de Vizinhanca tem o intuito de analisar e informar previamente a
gestao municipal quanto as repercussoes da implantacdo de empreendimentos e
atividades impactantes, privadas ou publicas, em areas urbanas, a partir da otica da
harmonia entre os interesses particulares e o interesse da coletividade de modo a:

a) evitar desequilibrios no crescimento das cidades;
b) garantir condi¢des minimas de qualidade urbana; e

c) zelar pela ordem urbanistica e pelo uso socialmente justo e ambientalmente
equilibrado dos espagos urbanos.

Sob a 6tica da mitigacao de impactos e do controle social, o EIV deve funcionar como uma
ferramenta de apoio ao processo de licenciamento urbanistico, oferecendo subsidios ao
poder publico para decidir sobre a concessao da licenca ou condiciona-la a implantacao
de medidas compensatdrias.

Neste processo, sdo obrigatorias a publicizagcdo e a disponibilizacdo a qualquer
interessado de todos os documentos e estudos relativos ao EIV, ampliando a
transparéncia do ato de licenciamento e abrindo canais de didlogo com a sociedade, de
acordo com adiretriz da politica urbana que preconiza a gestdo democratica por meio da
participacdo da populacdo e de associacdes representativas dos varios segmentos da
comunidade na formulagdo, execucdo e acompanhamento de planos, programas e
projetos de desenvolvimento urbano (EC, art 22, inciso II).

Para aplicacdo do EIV, dois conceitos sdo fundamentais: impacto e vizinhanga. Em
relacdo ao conceito de impacto, é preciso levar em conta que toda e qualquer atividade é,
em alguma medida, geradora de impacto e que este pode ser de naturezas diversas:
social, econdmico, ambiental, urbanistico, etc. Para as finalidades do EIV, devem ser
considerados os impactos que afetam a qualidade de vida da populagdo urbana gerando
incomodidade significativa. O nivel de incomodidade (ou grau de impacto) causado
estara relacionado ao tipo, ao porte e, ainda, ao local onde se desenvolvera o
empreendimento ou atividade. Portanto, cabe ao municipio definir, conforme sua
realidade local e dindmica urbana, quais empreendimentos ou atividades tém potencial
para causar impactos relevantes em seu territorio, segundo as caracteristicas de uso e
ocupacao das variadas zonas de suamalha urbana.

A andlise proposta pelo EIV considera os provdveis impactos de
empreendimentos ou atividades em relagdo a sua insercdo na cidade.
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Jaemrelagdo ao conceito de vizinhanca, para fins da aplicacdo do EIV, entende-se como
o conjunto de pessoas, edificacdes e atividades compreendidas em uma mesma base
territorial que possa ser atingido ou beneficiado pelos efeitos de empreendimentos.
Reafirma-se a nocdo de que esse conceito é flexivel: se o assunto é um imovel, a
vizinhancga é representada pelos vizinhos imediatos, mas, se o assunto for transporte
urbano, a vizinhanca expande-se um pouco mais e passa a ser composta pelas
comunidades por onde este transporte vai transitar. Se o assunto é abastecimento de
agua, a vizinhanca pode ser a totalidade da bacia hidrografica territorialmente
envolvida.

A

Legenda:

Himével em questdo

FVizinhanga imediata
Vizinhaga mediata

Vizinhaga com pouca
ou nenhuma influéncia

Croqui acima
representa o
impacto de um lote
ou imével na
vizinhanca
imediata e o croqui
abaixo representa o
impacto do
transporte piiblico
LEGENDA: ) em vizinhangcas

| imediatas como

A B C .
Vizinhanca imediata - ba% \_Linha do Metr que passa pelos bairros ABCD bairros
"E F G H = jreamediata afetada pelalinha do Metrd Figura: Luana Kallas,
Vizinhanca mediata - bairros 2016.

O conceito de vizinhancga é flexivel, uma vez que a sua delimitagdo

depende do empreendimento ou atividade em andlise e do alcance do
impacto.

Sob essa 6tica, impacto e vizinhanga sdo aspectos complementares que possibilitam a
delimitacdo da base territorial do EIV a partir do tipo e porte de empreendimento em
analise, dos tipos de impactos considerados e das caracteristicas urbanisticas e
socioecondmicas dazona, area ou setor urbano de implantacio.
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Outro aspecto importante a considerar na conceituacao é que o Estudo de Impacto de
Vizinhanga redne caracteristicas que permitem seu funcionamento, como um estudo de
natureza técnica, um instrumento de mediacao de conflitos e um instrumento para
implementar os objetivos da politica urbana municipal, simultaneamente.

A natureza técnica do EIV decorre da metodologia que deve ser utilizada para sua
elaboracao, a saber, a simulacdo de cenarios do empreendimento em funcionamento
com identificacdo dos impactos mais provaveis de ocorrer e sua magnitude. Para tanto,
deve ser realizado por equipe multidisciplinar, coordenado por profissional competente
e ter registro de responsabilidade técnica. Ou seja, apesar de ser intitulado “estudo”, o
EIV nao consiste em um trabalho teérico ou uma mera exigéncia burocratica.

Sua elaboracdo deve, sempre que possivel, ser prévia a aprovacdo, autorizacdo de
construcio e licenciamento, a fim de possibilitar o exame das consequéncias - positivas
ou negativas - de sua implantacdo sobre a vizinhanca e orientar a prefeitura no
julgamento e analise do pedido de licenca, o que resultard em maior eficiéncia e eficacia
em termos da infraestrutura urbana a ser utilizada. Além disso, sendo prévia a
aprovacao do projeto, a avaliacdo do EIV podera incidir em alteragdes otimizadoras do
projeto do empreendimento minimizando ex-ante seus impactos de vizinhanga.

E recomenddvel, sempre que possivel, a realizagéo do EIV prévio.

No entanto, em casos excepcionais, o EIV pode também ser elaborado apds o
empreendimento ser parcial ou integralmente implementado. Nesse caso, o
instrumento possuira um carater de avaliacdo p6s-ocupacdo, quando a implantacdo do
empreendimento passou a interferir de alguma forma na vizinhanga. O pressuposto do
EIV pés-implantacio é que os impactos negativos de vizinhanca avaliados ndo podem
ser considerados como “fato consumado”, mas como passiveis de medidas mitigadoras,
mesmo que a posteriori. Inclusive considerando a existéncia de eventuais fatos urbanos
novos, posteriores a implantacdo do empreendimento, que deverao ser agregados aos
conteddos do EIV.

O EIV deve sempre permitir a tomada de medidas para evitar o crescimento

urbano desequilibrado e minimizar conflitos frequentes no uso e ocupagéo do
solo nas cidades.

E importante ressaltar que a capacidade de absorcao de impactos varia conforme os
grupos ou classes sociais atingidas. Alguns grupos sociais podem ser muito exigentes em
relacdo, por exemplo, a um determinado nivel de ruido que para outros seria
perfeitamente suportavel. Com o EIV em mados, o poder publico e a comunidade
adquirem mais conhecimento para negociar alteracdes nos projetos propostos de forma
a garantir melhorias na qualidade de vida da populagio residente na area e suas
proximidades. Isso porque o EIV é capaz de fornecer informacées e parametros para
construir solucées que podem auxiliar a mediacdo e orientar a decisao publica
sobre conflitos.
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Sob esse aspecto, o EIV deve sempre submeter o interesse individual ao interesse
coletivo, auxiliando o poder publico na garantia do cumprimento da funcio social da

propriedade e da cidade.

O EIV e a manutengao do interesse publico

De modo geral, a utilizacdo do EIV é motivada pela preocupacdo com ordem
urbanistica e pelo uso socialmente justo e ambientalmente equilibrado dos servigos,
bens, equipamentos e infraestrutura da cidade, incluindo a populagdo urbana como
um ator central na decisdo de implantacdo ou autorizacdo de determinado
empreendimento ou atividade na cidade.

Na cultura urbana brasileira, no entanto, ndo é raro se deparar com posturas
conservadoras ou exclusivistas, tanto por parte de moradores das cidades quanto
dos técnicos das prefeituras, que podem desviar a atencao da finalidade real do
instrumento da promocao do equilibrio entre os usos e atividades no territorio das
cidades paraa preservacdo dos interesses privados de um grupo de pessoas.

[sso acontece porque muitas vezes a avaliagdo de impactos induz ao comportamento
NIMBY - not in my backyard, (ndo no meu quintal)?, fazendo prevalecer interesses
privados e excludentes sobre interesses coletivos mais amplos.

A utilizacdo do EIV com tal motivacdo, no entanto, constitui-se em desvio de finalidade
do instrumento. Quando o art. 37 do Estatuto da Cidade se remete a “populacio
residente na area e suas proximidades” faz referéncia aquela area integrante da
vizinhanca destinataria da protecdo legal a qualidade de vida, instrumentalizada pelo
estudo prévio de impacto de vizinhanca, nio se limitando aos residentes vizinhos,
mas incluindo outras pessoas, ainda que nao sejam moradores, desenvolvem
atividades localizadas nas proximidades do empreendimento ou da atividade.

Construgaq gq
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moradores do
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Brasilia (2014) que
se mobilizaram
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de uma creche
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Secretaria de
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atendida de vagas
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Figura: Luana Kallas,
2016.
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Trata-se danog¢do ampliada e flexivel de vizinhanga, abrangendo nao exclusivamente
moradores, mas também usuarios permanentes ou temporarios da localidade,
como trabalhadores locais, frequentadores de escolas, entidades assistenciais e
outras instituicoes ou entidades que usufruem das redes de infraestrutura, servigos
e equipamentos instalados.

4

E importante ressaltar que os contelidos a serem abordados no EIV o definem como um
instrumento de planejamento e ndo como um instrumento de controle edilicio como, por
exemplo, os tradicionais Cédigos de Obras e Edificacdes ou os Cédigos de Posturas
Municipais. Ou seja, destina-se a garantir os direitos coletivos da populacdo ao ambiente
urbano saudavel e ndo aregulamentar a elaboragio de projetos e obras.

Um empreendimento em conformidade com as regras urbanisticas e edilicias vigentes
pode estar sujeito a EIV caso represente causa de impactos em potencial. [dentificados
os impactos gerados e sua magnitude, o licenciamento pode ser condicionado a ado¢do
de medidas mitigadoras ou mesmo negado. Essa possibilidade representa uma grande
inovacdo na cultura técnica de licenciamento, que, tradicionalmente, tende a se
restringir a andlise de conformidade - urbanistica e edilicia - dos projetos, atividades
e/ouempreendimentos a partir dos regramentos gerais estabelecidos.

Nesse sentido é bom esclarecer que existem duas correntes de pensamento diversas
sobre o papel do EIV no processo de licenciamento. A primeira defende a ideia de que o
instrumento poderia (em decorréncia das andlises efetivadas e da manifestacdo da
vizinhanca) vedar a implantagdo ou funcionamento de um empreendimento
caracterizado como de impacto em um local da cidade, ainda que admitido nas
legislacdes de ordenamento territorial. A segunda interpretacao entende o EIV como um
mecanismo atrelado a legislagdo municipal de ordenamento territorial, tendo em vista
que é de responsabilidade desta legislacdo definir os parametros de uso e ocupacdo de
cada porcdo do solo urbano. Segundo esse entendimento, ndo caberia ao EIV decidir “o
que” implantar, mas “como” implantar um empreendimento.

Em qualquer das interpretacdes, ao incorporar a previsdo da exigéncia de acdes
condicionantes a emissdo da licenca, entende-se que o EIV incorpora no processo de
aprovacao de projetos um olhar “do lote para fora”, introduzindo dimensoes de analise
de natureza urbanistica que devem levar em consideracdo os efeitos de cada
empreendimento no territério.

Tal visdo representa um avango no processo tradicional de licenciamento, no qual se
pratica, de modo geral, uma analise voltada “do lote pra dentro”, que ndo considera a
integracdo do empreendimento ao tecido urbano e reduz a emissao da licenca a ato
administrativo vinculado, na medida em que deve ser sempre concedida na auséncia de
inconformidade normativa.

O EIV rompe com o paradigma do licenciamento vinculado e passa a tratar o

licenciamento como um ato publico circurstanciado, discutido com a sociedade e
coerente com o interesse da coletividade.
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b. Antecedentes

Anteriormente a introducdo do EIV na legislagcdo brasileira, iniciativas municipais
produziram estudos com a finalidade de avaliar os impactos resultantes da implantacdo
de empreendimentos em areas urbanas. Provavelmente, a primeira iniciativa no Brasil
foi 0 EVU - Estudo de Viabilidade Urbanistica, previsto no Plano Diretor de Porto Alegre
de 1979. O EVU consistia em documento a ser apresentado pelo empreendedor
contendo caracteristicas do empreendimento e analise das interferéncias na regido e em
seu entorno.

Em Belo Horizonte, o Plano Diretor de 1996 ja submetia, em determinadas zonas, certos
usos e atividades ao licenciamento urbanistico e aprovagao do Conselho Municipal de
Politica Urbana (COMPUR). No municipio de Sdo Paulo, foi instituido em 1994 o
Relatério de Impacto de Vizinhanca - RIVI, com a finalidade de avaliar os impactos
decorrentes daimplantacao de empreendimentos em area urbana.

No plano nacional, ha uma histérica relacdo de inspiracao do EIV no EIA - Estudo Prévio
de Impacto Ambiental. A questdo surgiu pela primeira vez no Projeto de Lei original do
Estatuto da Cidade - Projeto de Lei do Senado n® 181 de 1989, do Senador Pompeu de
Souza? Cabe destacar que, na ocasido da tramitagdo do PL 181/89, o tema da
sustentabilidade foi mais fortemente incorporado ao Estatuto da Cidade. Nesse
processo, o EIV foi incorporado no texto do Estatuto da Cidade na esteira do debate e
sugestdes dos ambientalistas na Comissdo de Defesa do Consumidor, Meio Ambiente e
Minorias. Ali recebeu contribuicdes relativas a politica ambiental, em grande parte
oriundas de propostas do Instituto Brasileiro de Administracio Municipal (IBAM).
Foram entdo incorporados aos instrumentos da politica urbana o zoneamento
ambiental, o estabelecimento de unidades de conservacdo e a realizacdo de estudos
prévios deimpacto ambiental e de impacto de vizinhanca.

c. Fundamentos e marco legal

A obrigacao do EIV estabelecida pelo Poder Publico aos projetos geradores de impacto é
sustentada pelo principio da fun¢do social da propriedade, um dos pilares da ordem
juridico-urbanistica brasileira estabelecida pela Constituicdo de 1988.

A Constituicdo Federal (CF) trabalha a ideia de que a propriedade nado corresponde
somente a um direito individual, mas também a um direito coletivo, difuso, o qual sujeita
a sua disponibilidade a fins sociais ou de justica social (art. 52, XXII e XXIII da CF). Para
tanto, o Poder Publico além de impor restricoes e limitagcdes ao uso da propriedade
também pode impor sua utilizacao.

2 As primeiras tentativas de regulamentar a politica urbana em nivel federal ndo incorporaram o EIV, nem outro
instrumento com finalidade assemelhada. No projeto de Lei do Poder Executivo de 1983, de nimero 775, onde aparece
pela primeira vez a regulamentac¢ido de instrumentos do desenvolvimento urbano, classificados como instrumentos
tributarios, financeiros, institutos juridicos, de planejamento urbano e de regularizacdo fundiaria, ndo consta nenhum
instrumento similar ao EIV. Na Emenda Popular da Reforma Urbana de 1987, que teve um papel relevante no contetido
resultante nos artigos 182 e 183 do Capitulo de Politica Urbana da CF é apresentado um conjunto de instrumentos através
dos quais o Poder Publico assegurara a prevaléncia dos direitos urbanos. Mas ali também ndo consta o instrumento do
Estudo de Impacto de Vizinhanca.
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O Estatuto da Cidade (EC), por sua vez, regula o uso da propriedade urbana a favor do
bem social coletivo, garantindo o direito as cidades sustentaveis. A regulacdo do
desenvolvimento urbano equilibrado é uma imposicao para o Poder Publico, que deve
controlar e ordenar o crescimento das cidades determinando quando, como e onde
edificar de maneira a melhor satisfazer o interesse publico, seja por razdes funcionais,
economicas, sociais, ambientais ou estéticas.

O EC é a norma geral que fornece a base para que os municipios regulamentem a
aplicacdo do EIV; o Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga é objeto abordado nos
artigos 36 a 38 do Estatuto da Cidade.

O artigo 36 do EC estabelece que lei municipal deve definir os empreendimentos e as
atividades que dependerio de elaboracio de estudo prévio de impacto de vizinhanga
paraobteraslicencas ou autorizagdes do Poder Puiblico Municipal.

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

(BRASIL, 2001)

E relevante ressaltar que a obrigatoriedade na elaboracao do EIV nao é dirigida apenas
aos particulares, mas também ao Poder Publico, motivo pelo qual a exigéncia do estudo
ndo visarestringir aliberdade do proprietario, mas adequar o empreendimento ao meio
ambiente em que serd inserido ouvice-versa.

Pretende-se que a lei municipal imponha condicdes para se obter as licencas
urbanisticas a fim de que se faca um planejamento especifico do caso concreto e se
decidase olocal almejado comportara a atividade sem causar grandes danos ao meio e a
coletividade. Assim, além de se adequar as restricdes do zoneamento e as normas de uso
e ocupacdo do solo, o empreendimento deve ser compativel com o planejamento global
da cidade. Deve ainda atender a func¢ao social da propriedade, evitando a especulacdo
imobiliaria e preservando a qualidade de vida dos habitantes das areas circunvizinhas.

Oartigo 37 do ECestabelece o contetido minimo a ser abordado pelo EIV.

Art. 37. 0 EIV serd executado de forma a contemplar os efeitos positivos e negativos do
empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida da populagdo residente na
drea e suas proximidades, incluindo a andlise, no minimo, das seguintes questoes:

I-adensamento populacional;

I - equipamentos urbanos e comunitdrios;

111 - uso e ocupagdo do solo;

IV-valorizagdo imobilidria;

V-geragdo de trdfego e demanda por transporte ptiblico;
VI -ventilagdo e iluminagdo;

VII - paisagem urbana e patriménio natural e cultural.
(BRASIL, 2001)
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Ao observar o conteddo minimo do EIV relacionado no EC, pode-se perceber que se
trata de importante instrumento de diagndstico, no qual se avalia um determinado
empreendimento a luz de diversos componentes para orientar a decisdo do poder
publico em cada caso concreto.

Shoppings ou estacoes de metrd sdo exemplos de empreendimentos que possuem
potencial de impacto de valoriza¢do imobiliaria, que é um fator gerador de pressao por
adensamento e pode, inclusive, transformar a curto e médio prazo as caracteristicas de
uso e ocupacdo do solo e, consequentemente, a mudanga do perfil socioecondmico da
populacao moradoradaarea.

O EIV deve examinar informagdes concernentes aos mais variados aspectos
decorrentes nédo so da implantagéio do empreendimento/atividade em si,

mas também de seu potencial de alteragdo das caracteristicas urbanas pré-
existentes.

Percebe-se, portanto, que o EIV é uma importante ferramenta de planejamento urbano,
entendido como pratica permanente de gestdo publica, voltado ao bem estar da
populacio e a protecio dos interesses difusos dos cidadaos o que é potencializado pelo
incentivo a participacdo da comunidade.

Nessalinha, o Estatuto da Cidade define ainda a publicidade do instrumento seguindo os
mesmos principios e procedimentos estabelecidos no EIA-RIMA. A publicidade e
informacdo da sociedade civil sdo um importante instrumento de controle social que
previne o desvirtuamento do instrumento para interesses particulares.

Art.37(..)
Pardgrafo unico. Dar-se-d publicidade aos documentos integrantes do EIV, que
ficardo disponiveis para consulta, no érgdo competente do Poder Publico
municipal, por qualquer interessado.

(BRASIL, 2001)

Finalmente, o art. 38 esclarece a davida, bastante, comum, de que a elaboracdao do
estudo de impacto de vizinhanca nao substitui a elaboracdo e a aprovacgao de
estudo prévio de impacto ambiental (EIA), quando a legislacdo ambiental assim o
exige.
Art. 38. A elaboragdo do EIV ndo substitui a elaboragdo e a aprovagdo de estudo
prévio de impacto ambiental (EIA), requeridas nos termos da legislagdo
ambiental.
(BRASIL, 2001)

Ainda que os instrumentos nado se confundam, entende-se que a cidade - como espaco
criado e construido pelos homens para viver e exercer atividades - é, o meio ambiente.
Nessalinha, é possivel considerar que os “efeitos positivos e negativos sobre a qualidade
de vida da populagao”, citados no EC, sdo impactos ambientais sobre os componentes do
meio ambiente construido (meio antrépico). Assim, no ambito de uma politica de
planejamento e gestdo urbano-ambiental integrada, deve-se, sempre que possivel,
sintetizar as recomendacdes técnicas das duas dreas em um documento Unico,
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oferecendo maior confiabilidade aos processos de aprovacido de projetos e
complementaridade entre licenciamento urbanistico e ambiental de atividades. Nesses
termos, devem ser incluidos no estudo ambiental previsto em lei, os requisitos basicos
paraelaborac¢do do EIV, conforme definido pelo Estatuto da Cidade.

Nos casos em que o empreendimento em drea urbana seja objeto de
licenciamento ambiental, recomenda-se incorporagdo das dimensées do EIV

ao EIA, produzindo-se um documento unico, ampliado.

Daleitura dosartigos regulamentadores do EIV no Estatuto da Cidade, depreende-se que
o instrumento visa minimizar a interferéncia negativa das atividades (econdmicas,
sobretudo) sobre o meio ambiente urbano, capaz de comprometer o equilibrio da ordem
urbanistica.

O artigo 182 da CF determina ao Municipio a tarefa de executar a politica de
desenvolvimento urbano com o objetivo de ordenar o pleno desenvolvimento das
funcdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes, para o que o uso do
EIV pode contribuir significativamente.

Nesse sentido, nunca é demais reiterar que, uma vez deixando de exercer sua
competéncia de ordenacao da cidade em acordo com os objetivos da politica urbana, e
ocorrendo lesdo ao patrimonio publico em virtude da omissao (dolosa ou culposa), a
responsabilizacdo do agente publico é prevista na Lei de Improbidade Administrativa
(Lei8.249/92).







REGULAMENTANDO O
ESTUDO DE IMPACTO
DE VIZINHANCA

Adaptagio da foto do empreendimento Peninsula em Aguas Claras - BRASILIA - DF. Fotos: Juan Guillén. 2016.
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REGULAMENTANDO O EIV

a.Introducgao

Segundo o Estatuto da Cidade, aaplicacdo do EIV depende de suaregulamentacdo em lei
municipal que deve definir, no minimo, os empreendimentos e atividades (privados ou
publicos) que dependerdao de sua elaboracdo para a obtencao de licencas ou
autorizagdes de construcido, ampliacdo ou funcionamento.

0 EIV ndo faz parte do rol de instrumentos, listados no artigo 42 do Estatuto da Cidade,
que dependem de previsdo expressa no Plano Diretor para utilizagio®, no entanto, o
Conselho Nacional das Cidades (ConCidades), por meio da Resolucdo n? 34, de 12 de
julho de 2005, recomenda que o Plano Diretor determine “critérios para a aplicacao do
instrumento estudo de impacto de vizinhanga” (Art. 32, inciso II).

Assim, com o objetivo de simplificar o regramento urbanistico municipal e tornar o
Plano Diretor o mais autoaplicavel possivel, recomenda-se que as normas para uso do
instrumento estejam contidas no Plano sempre que possivel. Em municipios com
populagdo inferior a 20.000 habitantes, onde nao é exigida por lei a elaboragio de Plano
Diretor, o EIV pode ser instituido por regulamentacdo especifica e funcionar como
instrumento de gestdo urbana local na auséncia de regramentos mais detalhados,
auxiliando no estabelecimento de praticas de analise urbanistica.

Independentemente da escolha normativa feita pelo municipio, a regulamentac¢ido do
EIV deve abordar, no minimo, os seguintes itens:

a)Os tipos de impacto que deverao ser analisados no EIV, contendo, no minimo
os itens listados no art. 37 do Estatuto da Cidade. Outros itens poderdo ser
incluidos a critério do municipio;

b)Empreendimentos e atividades sujeitos ao EIV: para auxiliar na determinagao
da “regra de incidéncia”, recomenda-se incluir quadro, tabela ou mapa que
relacione os portes e tipos de empreendimentos de impacto a sua localizacao
no municipio;

c)Critérios para definicdo da area de influéncia (vizinhanga);

d)Critérios para a proposicdo de medidas, equipamentos ou procedimentos, de
natureza preventiva, corretiva ou compensatoéria, que serdao adotados para
mitigacao dos impactos negativos, em cada fase do empreendimento.

e)Papéis e competéncias dos agentes envolvidos na elaboracao e analise do EIV:
prefeitura municipal, Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano ou
similar, e empreendedores;

f) Formas e instrumentos para controle social e participacdo da sociedade civil
nos processos de analise e aprovacao do EIV.

3 Parcelamento, Utilizagio ou Edificacdo Compulsérias; Direito de Preempgio, Outorga Onerosa do Direito de Construir;
Outorga Onerosa de Alteragio de Uso; Operagoes Urbanas Consorciadas e Transferéncia do Direito de Construir.
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Caso necessario, o municipio pode complementar a norma principal com a edicio de
decreto municipal e portarias. O decreto pode regulamentar o procedimento
operacional de aplicacdo do EIV, esclarecendo pontos como arranjo institucional e fluxos
de tramitacdo, procedimentos e prazos para analise e solicitacdo de diretrizes para
elaboracdo do instrumento e formas de monitoramento das medidas mitigadoras
exigidas. Preferencialmente, um fluxo operacional do processo de aprovacio e
licenciamento do empreendimento ou atividade em que é exigivel o EIV deve ser
construido para se dar maior transparéncia aos interessados.

Para municipios que ndo possuem regulamentagdo prévia para o licenciamento de
atividades ou empreendimentos, a lei que regulamenta a aplica¢éo do EIV pode

trazer também a regulamentagdo do processo de licenciamento urbanistico.

As portarias podem ser utilizadas para orientar o corpo técnico da prefeitura em relacao
as metodologias de andlise dos EIVs, definicao dos itens que serdo incluidos no Termo de
Referencia e demais aspectos técnicos.

Quadro-resumo dos contetdos da legislagao municipal

PLANO DIRETOR

Critérios para a

aplicagao do EIV (*):

empreendimentos

ou atividades

sujeitas a EIV (tipo,

?orte e localizagao);
**)

Critérios para
definicdo da area de
influéncia; (**)

Critérios para
definicdo do
conteudo do EIV de
acordo com
empreendimento/
atividade; (**)

LEI ESPECIFICA

Critérios para a

aplicacao do EIV:

empreendimentos

ou atividades

sujeitas a EIV (tipo,

Emrte e localizagao);
**)

Critérios para
definicdo da area de
influéncia; (**)
Critérios para
definicao do
Conteudo do EIV de
acordo com

empreendimento/
atividade; (**)

EIV no processo de
licenciamento

Critérios para a
definicdo de
medidas
mitigadoras;

Sistema de
participacdo e
controle social.

(*) Contetido recomendado - Resolu¢ido n? 34 do ConCidades;

DECRETO

Defini¢do de impacto
de vizinhanga

Critérios para a
aplicacao do EIV (*):
empreendimentos ou
atividades sujeitas a
EIV ftipo, porte e
localizacgdo); (**)

Critérios para
definicao da area de
influéncia; (**

Contetido do EIV de
acordo com
empreendimento/
atividade; (**)

Prazo para
cumprimento das
obrigacoes;

Competéncias e
atribuigoes.

(**) Contetido que pode estarno Plano Diretor e/ou em lei especifica.

PORTARIA

Quadro para apoio
a definicao do
conteudo do EIV
relacionando a
localizacdo/
atividade/
empreendimento;

Metodolo%ia paraa
definicio de
medidas
mitigadoras;

Metodologia paraa
defini¢do da area de
influéncia;

Equipe técnica
exigida para

elaboracdo dos
estudos do EIV.
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b. Conteuidos do EIV e critérios de analise do impacto

Ainda que o conteudo final do EIV seja definido caso a caso em fungao do porte e do nivel
de impacto do empreendimento a ser instalado*, a estrutura e os contetidos minimos do
estudo sdo matéria da regulamentacdo municipal, na qual recomenda-se indicar, como
escopo basico do EIV os seguintes pontos:

1)caracterizacao do empreendimento: identificacdo, localizacdo, objetivos, e
justificativas do empreendimento proposto;

2)caracterizacao da vizinhanca: definicdo e diagndstico da area de influéncia
do empreendimento, antes da suaimplantacdo;

3)caracterizacao dos impactos: identificacdo e avaliacdo dos impactos
positivos e negativos, decorrentes da instalagdo do empreendimento,
considerando a analise das dimensdes listadas no art. 37 do Estatuto da
Cidade: adensamento populacional; equipamentos urbanos e comunitarios;
uso e ocupacdo do solo; valorizacao imobiliaria; geracdo de trafego e demanda
por transporte publico; ventilacdo e iluminacdo; paisagem urbana e
patrimonio natural e cultural;

4)caracterizacao das medidas mitigadoras: proposicado de solucoes e medidas
mitigadoras ou compensatorias quanto aos impactos negativos, bem como
potencializadoras dos impactos positivos, causados pelo empreendimento ou
atividade a ser implantada, com ajustificativa e descri¢ao dos efeitos esperados.

A fase mais relevante do Estudo de Impacto de Vizinhanca é a analise dos impactos, pois
sera com base nas conclusdes dessa fase que sera tomada a decisdo acerca da emissao do
licenciamento do empreendimento - condicionada ou ndo. E essencial, portanto, que os
critérios de verificagdo dos impactos sejam bem estabelecidos pelalegislagdo municipal.

O artigo 37 do Estatuto da Cidade enumera os critérios obrigatdrios a serem

analisados no EIV, mas os municipios, em sua regulamentagdo, podem
acrescentar outros aspectos conforme suas especificidades.

Outro aspecto importante a considerar é que os impactos decorrentes do empreendimento
ndo podem ser analisados isoladamente das demais variantes do entorno, ou seja, os potenciais
impactos do empreendimento em funcionamento devem ser avaliados juntamente com as
demais instala¢des existentes no local de implantagdo. Para garantir a analise dessa dimens3o,
as leis municipais poderdo incluir dispositivo que obrigue o empreendedora considerar os

4 Cabeaarea de planejamento e gestéo territorial e urbana responsavel pela exigéncia e aprovagio do EIV no Municipio,a
emissdo de um Termo de Referéncia contendo as diretrizes, aspectos e contetidos a serem analisados em cada caso. O
Termo de Referéncia para o EIV serd abordado com mais detalhe no capitulo sobre Implementagao.
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impactos do empreendimento individualmente e no contexto de sua instala¢io®.

Por fim, ressalta-se que os tipos de impactos néo terdo necessariamente o mesmo peso
ou relevancia em todos os estudos. A maior ou menor énfase e aprofundamento
particular em um ou mais impactos sera determinada pela combinacdao de duas
variaveis basicas: (i) o tipo e porte da atividade ou empreendimento e (ii) o contexto
urbano, socioecondémico e cultural da cidade, bairro e area de implantacao da atividade
ouempreendimento.

Nesse ponto, vale alertar que, embora o tipo de impacto mais frequente avaliado no EIV
seja aquele que decorre do sobrecarregamento do sistema viario, nao se deve restringir
o instrumento a relatérios de impacto sobre o transito, exigindo-se unicamente
adequacdes sobre este aspecto paraaprovacdo do projeto.

A tradicdo do EIV tem limitado os estudos ao impacto no trdfego; mas hd muitos

outros impactos que também devem ser considerados.

Caracterizaremos os temas e conteidos que, segundo o Estatuto da Cidade, devem ser
analisados no EIV. E bom reiterar que a listagem a seguir diz respeito aos requisitos
minimos para a regulamentagdo municipal do Estudo de Impacto de Vizinhanca. Além
desses, o municipio tem autonomia para definir os parametros de aplicabilidade do EIV
e estender a andlise a elementos ndo considerados no art. 37, incisos I a VII, que se
constituem em fatores de impacto de importancia em seu territério.

Adensamento populacional

A andlise sobre adensamento populacional no EIV considera o aumento populacional
provocado pela implantacdo ou ampliacdo do empreendimento ou atividade. O
acréscimo populacional pode ser direto, quando o préprio empreendimento atrai nova
populacdo residente (caso tipico de empreendimentos habitacionais) ou indireta,
quando a populacao é atraida para aregido onde se insere o empreendimento por razdes
de trabalho, consumo ou diversao, por exemplo.

A estimativa de adensamento populacional ao longo do tempo, bem como a
caracterizacdo da estrutura socioecondmica dessa nova populacdo, é parametro
fundamental para outras avaliacées consideradas no EIV tais como: capacidade da
infraestrutura; quantificacdo dos equipamentos comunitarios; geragao de trafego; uso e
ocupacdo do solo e demanda por transporte publico. E, ainda, uma questao central para
analise do cumprimento da fung¢ao social da propriedade urbana, tanto no que se refere a
subutilizacdo de iméveis quanto a sua utilizacao excessiva. Devem ser evitados os vazios

5 A Lei Municipal de Guarulhos/SP (Lei n? 5.880/03), por exemplo, determina os seguintes requisitos para estudo no
capitulo sobre a avaliagdo do impacto do projeto: “a) a qualidade de vida dos moradores atual e futura; b) a qualidade
urbanistica e ambiental e suas alteracées; (...)".




Caderno Técnico de Regulamentagdo e Implementagdo

urbanos e a periferizacdo da ocupagdo urbana em situacdo de precariedade e
desarticulagio®.

0 adensamento geralmente ndo é imediato; porisso, deve ser feita analise de projecao no
tempo para que o aumento populacional atinja seu limite e se estabilize. Dessa forma, é
possivel planejar a sincronia de execuc¢do da infraestrutura e dos servigos necessarios ao
atendimento da populagdo envolvida.

Empreendimento
Peninsula em §
Aguas Claras/DF
fotografado de 48 3
Taguatinga/DF \\ %

Y

Foto: Juan Guillén,
2016.

Projecao de incremento de adensamento
populacional para fins de avaliacao de impacto
de empreendimento: exercicio ilustrativo

1. Paraumempreendimento cujo programa arquitetonico envolve:

1.1. 3 (trés) torres residenciais multifamiliares compostas cada uma por
36 (trinta e seis) unidades habitacionais de até 80 m? constituindo
um total de 108 (cento e oito) unidades habitacionais;

1.2. As 3 (trés) torres estdo alocadas acima de um embasamento, no nivel
do piso térreo, onde estdo projetadas 30 (trinta) lojas comerciais
destinadas a pequenas atividades de apoio cotidiano como xerox,
banca de jornais e revistas, cafés, sapateiro, chaveiro, reparos
eletronicos, etc., com 20 (vinte) m? cada uma;

2. Parametros de calculo para efeito de estimativa de populacdo agregada:

2.1. Paracadaunidade habitacional de até 80 (oitenta) m? adota-se como
padrdo a ocupacdo por uma familia composta por casal e 2 (dois)
filhos, configurando uma projecdo total de 108 unidades
habitacionais X 4 pessoas =432 (quatrocentos e trinta e dois)
habitantes;

6 O livro Demanda futura por moradias no Brasil 2003-2023: uma abordagem demografica, publicado pelo
Ministério das Cidades em 2009 introduz célculos de proje¢do de demanda moradia a partir de expectativas de
crescimento populacional.
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2.2. Para as unidades de uso exclusivamente comercial, cada qual com 20
(vinte) m?, adota-se um padrio de populacido permanente de 3 (trés)
individuos, configurando uma projecao total de 30 X 3 pessoas = 90
(noventa) habitantes;

3. Agrega-se um pequeno contingente de trabalhadores empregados nos
servicos de portaria, manutengao, garagem e seguranc¢a do condominio do
empreendimento, formado pelos blocos residenciais e lojas comerciais no
térreo, de 20 (vinte) empregados fixos de permanéncia diaria;

4. Obtém-se, assim, uma somatoéria de 432 (moradores) + 90 (lojistas) + 20
(empregados) = 542 (quinhentos e quarenta e dois) individuos;

5. 0 incremento populacional representado por esse calculo estimativo, com
impactos previstos de curto prazo, devera ser considerado para efeito de
avaliacdo e planejamento do acréscimo de demanda e consumo de servicos
publicos basicos tais como redes de agua, esgoto, energia, telefonia,
transportes coletivos, etc.

Croquis com 3
torres residenciais
e base comercial

Figura: Idealizagdo
Benny Schvarsberg,
2015. Desenho por
Luana Kallas, 2015.

Equipamentos urbanos e comunitarios e infraestruturabasica

Segundo a Lei Federal 6.766/1979, que dispde sobre o parcelamento do solo para fins
urbanos, equipamentos publicos comunitarios sido aqueles destinados a educacio,
cultura, saude, lazer e similares (Art. 42, §22). Ja equipamentos publicos urbanos sio
aqueles destinados ao abastecimento de 4gua, coleta e tratamento de esgotos, energia
elétrica, coletas de aguas pluviais, rede telefonica e gas canalizado (Art. 52,§19).
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Assim, o EIV deve elencar a quantidade e os tipos de equipamentos comunitarios
existentes, bem como sua capacidade de atendimento de acordo com o raio de
abrangéncia da intervencdo proposta. Em seguida, é necessario relacionar essa
capacidade de atendimento com o calculo da projecdo de populacdo futura e, se
necessario, propor a ampliacdo dos equipamentos existentes ou criacdo de novos para
atender a demanda decorrente da implantacdo do empreendimento. Evidentemente,
nos municipios onde ha legislacdo urbanistica que estabelece parametros de calculo e
localizacao de equipamentos comunitarios correlacionando quantitativo populacional
por faixas etarias e raios de influéncia dos equipamentos, estes constituem um ponto de
partida nesta analise. Onde nao ha parametros legais municipais devem ser observados
as diretrizes da legislacdo federal (especialmente a Lei Federal 6.766/79), estadual,
livros e manuais que oferecem referéncias técnicas’ para estes calculos.

Em relacdo aos equipamentos publicos urbanos, o EIV deve verificar a compatibilidade
entre o empreendimento proposto e a capacidade das redes de infraestrutura,
considerando a possibilidade de variacdo no contingente populacional (morador e
usuario) da vizinhanca decorrente do empreendimento ao longo do tempo.
Normalmente, as empresas publicas ou concessiondrias de servigos publicos estaduais
e municipais de saneamento basico (4gua, esgoto, drenagem e residuos s6lidos), energia
elétrica, gas e telefonia, possuem os parametros técnicos que oferecem as referéncias
basicas para essaanalise.

Sob esses aspectos é importante destacar que os sistemas de drenagem sdo itens de
infraestrutura cada vez mais relevantes a serem considerados no EIV. Ressalta-se que o
estudo deve demonstrar a compatibilidade do sistema de drenagem com o aumento do
volume e da velocidade de escoamento de dguas pluviais, ou seja, o run-off (varredura do
solo) gerado pelaimpermeabilizagcdo naarea de intervencgao.

. Deverao ainda ser abordados estudos acerca dos picos de vazdo e medidas adequadas

A esquerda, d ficial a fim de facili f
alagamento em PaT3 retardar o escoamento superficial a fim de facilitar o armazenamento e fluxo
tesourinha da 212 Subterraneo (reabastecimento do lencol freatico). Para mitigar os efeitos negativos da
Sul, em Brasilia. impermeabilizacio do solo sugere-se a utilizacdo de pavimentacdo que facilite a
infiltracdo no solo (drenagem ecoldgica), ou a construcao de caixas de captacao de aguas

Foto: Gabriel Luiz/G1, . _(; ( g g )' ¢ ptag 8

2014 pluviais.

A direita, uma
wetland- drea
timida - que pode
inundar parcial ou
totalmente,
durante o ano todo.

Foto: American
Academy of
Environmental
Engineers e Scientists,
2011.

7 Atitulo de exemplo veja FERRARI, Célson. Curso de planejamento municipal integrado : urbanismo. 3 ed. Sao Paulo: Ed.
Pioneira, 1982.631p.
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Em relacdo ao consumo de energia elétrica, redes de telecomunicagdes e coleta de lixo,
geralmente, a solicitacdo de Cartas de Anuéncia as concessionarias dos servicos
publicos de energia, iluminacdo, telecomunicacdes e residuos sélidos, sdo suficientes
para comprovar o atendimento ou ndo desta demanda.

Uso e ocupacao do solo

0 EIV devera indicar tendéncias de mudanca de uso do solo e transformacdes
urbanisticas induzidas pelo empreendimento e atividade em estudo. Existem
empreendimentos que podem gerar alteracdes profundas na dindmica urbanalocal que,
em médio e longo prazo, tendem a alterar a configuracdo espacial e a concentragdo ou
dispersdao de atividades apresentando reflexos sobre a ventilagdo e iluminacao, o
adensamento populacional, a geracdo de trafego e demanda por transporte publico, os
equipamentos urbanos e comunitdrios, a paisagem urbana, o patrimdnio natural e
cultural e avalorizacido imobiliaria.

A implantacdo de um novo centro administrativo municipal ou um hospital, em area
predominantemente residencial, acarreta o surgimento de estabelecimentos comerciais
e de servicos de apoio no entorno - como restaurantes e agéncias bancarias entre outros
-que tendem a alterar o uso predominante no local. A instalacdo de um novo condominio
residencial em areas periurbanas (que se localizam no limite dos perimetros urbanos) é
outro exemplo que gera uma pressdo pela expansdo dos limites da area urbanizavel
podendo, inclusive, induzir a alteragcdo de zonas rurais para urbanas ou de expansio
urbana.

Os modelos atuais de zoneamento defendem o mix de usos como forma de manter o
dinamismo das areas urbanas. Deve-se, portanto, avaliar a maior ou menor
incompatibilidade de convivio entre os diversos usos, tendo em vista os parametros
estipulados nas legislagdes urbanisticas municipais, definindo-se para cada zona
delimitada o que é permitido e o que pode ser tolerado, optando-se por eventual
flexibilizacdo ou enrijecimento a partir do principio da fung¢do social da cidade e
considerando os processos de participacdo popular.

O EIV deve ser utilizado de forma subsididria a legislagdo de uso e ocupagdo do solo vigente

e ndo pode ser aplicado para licenciar usos néo permitidos previamente.

Zoneamento e Uso do Solo x EIV

E comum notar questionamentos sobre a legitimidade do Poder Publico em cobrar
contrapartidas (na forma de medidas mitigadoras ou compensatoérias) pela
instalacdo de empreendimentos que estdo completamente de acordo com a
legislacdo urbanistica vigente.
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E certo que nao se pode pensar no Estudo de Impacto de Vizinhanca fora do quadro
geral de ordenacao do territério dado pelo zoneamento municipal, o qual se
considera, por principio, o instrumento basico de concertacdo antecipada da
convivéncia urbana, na medida em que estabelece, a priori, as regras para a
ocupacdo e utilizacao das diversaslocalidades urbanas.

Entretanto, a tendéncia atual de se fomentarem zonas de uso misto - sem
exclusividade de uso e, logo, com maior potencial de gerar conflitos - somada as
dificuldades e limitacoes de controle urbano recorrentes na experiéncia brasileira,
mostram que apenas o zoneamento ndo € capaz, por si sd, de materializar a
adequacdo de determinadas obras, empreendimentos e atividades ao planejamento
urbano, e de verificar os impactos positivos ou negativos que essa ocupac¢io podera
provocar navizinhanca.

Nesse sentido, a questao do uso e ocupacao do solo a ser avaliada no Estudo de
Impacto de Vizinhanca revela a necessidade de averiguar a compatibilidade que o
empreendimento ou atividade deve ter com o zoneamento previsto e com o plano
diretor, que geralmente o estabelece. Por essa razao, além do EIV comprovar que o
uso e ocupacgdo propostos sdo admissiveis na zona onde se insere a implantacdo do
empreendimento, é imprescindivel que o estudo avalie possiveis incomodos e
impactos da atividade que serdo ou ndao compativeis com o zoneamento
preestabelecido. Cabe lembrar também que zoneamentos ndo sdo eternos; a
dinamica das transformagoes urbanas no tempo faz com que novos planos diretores
oulegislacoes de uso e ocupacao do solo atualizem o zoneamento urbano.

Centro
administrativo do
governo de Minas

Gerais instalado em
um bairro
periférico de Belo
Horizonte.

Figura: Google Earth,
2016.
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Um dos principais desafios no controle do zoneamento e uso do solo passa por
estabelecer melhor equilibrio da ocupacao territorial, evitando vazios urbanos e a
periferizacao subutilizada ou precaria dos servigos urbanos. Certamente o objeto de
andlise do impacto de vizinhanca se refere ao adensamento que gera sobrecarga a
infraestrutura, mas também aos incomodos da maior animacao urbana, com suas
movimentacoes e fluxos que se desenvolvem tanto por populagdo provisoéria
flutuante originaria de atividades de servicos ou comércios, quanto por acréscimo
de populacdo permanente decorrente do uso residencial.

Valorizagao imobiliaria

A valorizacdo ou depreciagdo do valor dos imdveis impactados por uma atividade ou
empreendimento estd intimamente relacionada ao uso e ocupacdo do solo. Existem
empreendimentos, como a implantacdo de transportes publicos e outras facilidades
urbanas que trazem valorizacdo imobilidria. Por outro lado, viadutos, cemitérios,
matadouros, estacdes de tratamento de esgoto e aterros sanitarios, entre outros, podem
promover desvalorizagdo imobiliaria a partir de suaimplantacao.

ke A construcdo da
ponte sobre o
lago Paranod, em
Brasilia, gerou
valorizagdo dos
iméveis em seu
entorno imediato.

Foto: Juan Guillén,
2016,
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Em Sdo Paulo, a
construgdo de
viaduto no nivel das
janelas dos
apartamentos
causou
desvalorizagdo.

Figura: Google earth,
2016.

Ainda que, de modo geral, a valorizacao imobiliaria seja considerada impacto positivo,
especialmente no contexto de projetos de reabilitacdo e requalificagdo de areas urbanas
degradadas ou ociosas, como antigos centros de cidade e zonas portudrias abandonadas,
é preciso considerar que ela pode ter efeitos perversos para a populacdo de renda mais
baixa residente no local. Com a valorizagdo, ha um aumento geral dos aluguéis e taxas
nessas localidades, que tem como consequéncia uma expulsdo “indireta” das pessoas
mais pobres em um processo conhecido como “gentrificacdo”®. Ha que se apontar, nesse
caso, medidas mitigadoras que impegcam ou minimizem tais efeitos, como a producio de
moradia de interesse social no local ou a demarcac¢do de Zonas Especiais de Interesse
Social - ZEIS.

Importante lembrar que a valoriza¢do imobilidria privada derivada de agdes publicas ou
da regulacdo urbanistica sobre a propriedade (alteracdo de potencial construtivo ou de
uso do solo, por exemplo) deve estar sujeita a mecanismos capazes de recuperar parte
dessavalorizagdo paraa coletividade®.

8 0 conceito de gentrificacio, derivado do termo em inglés gentry (nobre em portugués) tem sido aplicado em estudos
que analisam a substitui¢do de populagdes e comunidades de renda mais baixa por rendas mais elevadas, motivado pela
valorizacdo imobiliaria de uma area urbana em decorréncia de mudangas do uso e ocupagio do solo.

9 0 Estatuto da Cidade regulamenta instrumentos para a recuperagio da valorizacio imobilidria, como a Outorga
Onerosado Direito de Construir e de Alteracdo de Uso, as Operagoes Urbanas Consorciadas e a Contribui¢do de Melhoria,
que sdo tratados em outros volumes desta colegdo.
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Mobilidade urbana, incluindo sistemas de circulacdo, geracio de trafego e
demanda por transporte ptblico

Nesse ponto, tratam-se dos impactos que comprometem a mobilidade urbana,
permanentes ou temporarios. De modo geral, referem-se a piora das condi¢des de
acessibilidade e seguranca dos pedestres, a queda de eficiéncia da rede de transportes,
ao esgotamento da capacidade viaria e a polui¢cdo atmosférica e sonora.

Empreendimentos de grande porte que concentram um numero expressivo de
atividades e pessoas nas suas imedia¢oes, conhecidos como Polos Geradores de
Viagens ou Polos Geradores de Trdfego devem ser objeto de EIV.

7N Shopping JK em
“i+X Taguatinga - polo

gerador de viagem.

i Foto: Juan Guillén,
2016.

A delimitacdo da area de estudo de mobilidade no EIV deve considerar as
particularidades do municipio e da regido onde se insere o empreendimento. Ressalta-
se que os impactos sobre a mobilidade tendem a ser cumulativos e ir além dos limites da
vizinhanga mais préxima do empreendimento, gerando sobrecarga em acessos a vias e
artérias mais distantes.

Assim, recomenda-se que o EIV apresente estudo integrado de mobilidade que analise
tanto na area de influéncia direta quanto naindireta:

a) as condicdes de trafego, transporte e circulagdo, inclusive para pedestres e
pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida;

b)oincremento do nimero de viagens gerado pelo empreendimento;
c) ademanda por novas linhas de transporte e paradas de 6nibus e as condi¢Ges

de circulacdo de pessoas e veiculos na area de influéncia direta do
empreendimento®?;

10 A depender do ntimero de funcionarios e do publico estimado para o empreendimento, a demanda por transporte
publico exigird a implementacdo de linha especifica de transporte publico, além dos equipamentos urbanos necessarios,
como paradas de 6nibus, semaforizagdo especifica e sinalizagdo viaria.
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d) o efeito das vibragdes no solo, motivadas pelo aumento do trafego viario ou
pelamovimentacao de veiculos pesados durante a execu¢do das obras, sobre a
estabilidade das construgdes vizinhas, em especial as mais antigas,
detentoras de interesse historico, a fim de avaliar as restricdes de trafego
necessarias; e

e) os transtornos causados pelas modificacdes vidrias, quanto a acessibilidade,
particulas em suspensdo, poluicdo sonora e atmosférica decorrente do
maquinario utilizado na fase de implantacido e demais incomodos.

Finalmente, deve-se avaliar a possibilidade de alargamento das ruas de acesso ao

empreendimento, inclusive em relacdo a eventual necessidade de demoli¢des e
desapropriagoes.

Como calcular o impacto no trafego

Aanadlise de questoes especificas de engenharia de trafego deve ser feita com base na
planta baixa detalhada de implantagdao do empreendimento, contendo os acessos de
veiculos e pedestres.

Localizacdo, dimensdes e raios de curvatura de cada um dos acessos determinarao a
quantidade e velocidade de veiculos ao acessar ou deixar o imovel e,
consequentemente, definirdo o impacto nas vias e entroncamentos proéximos.

Assim, poderd ou nao ser prevista a utilizacao de elementos obstaculizadores, como
semaforos, quebra-molas, tachdes e cancelas.

Em funcdo das andlises elaboradas, definem-se obras e equipamentos a serem
fornecidas pelo empreendedor, que poderdo compreender adaptagdes na infraestrutura
fisica e nos servicos de transporte coletivo, ajustes no tracado e ampliacdo da capacidade
do sistema viario, ampliacdo ou melhoria de calcadas e adogdo de mecanismos e
instrumentos para seguranca dos pedestres**.

As calcadas devem atender sempre as normas de acessibilidade e a largura do passeio
deve ser adequada ao fluxo de pedestres no local. Especial atencdo deve ser dada, a
sinalizacdo, a escolha de materiais adequados para pavimentacdo e a disposicao de
elementos que podem funcionar como barreiras, como vegetacao.

1 Ver Cartilha Moderacdo de Trdfego: Medidas para humanizagdo da cidade, em http://www.cidades.gov.br/mobilidade-
urbana/publicacoes-semob
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A avaliagdo dos possiveis impactos causados no sistema vidrio deve considerar
solugdes técnica e economicamente vidveis, bem como o aprimoramento das agées

de controle e fiscalizagdo das obras, buscando causar o minimo de interferéncias
nos meios fisico e social.

Conforto ambiental: ventila¢do, iluminacao, polui¢cio sonora e atmosférica

A impermeabilizacdo do solo e o adensamento construtivo excessivo ou sem
afastamento adequado entre as edificagcdes comprometem a ventilacdo e a iluminacdo
na cidade, altera o microclima, a insolacao e a circulacdo dos ventos, prejudicando as
condi¢des de conforto ambiental e ampliando o consumo energético™®. A técnica
construtiva e os materiais de revestimento utilizados nas edificacdes (como fachadas
espelhadas de alta reflexibilidade) também podem causar aumento nos niveis de calor e
atéincomodidade acustica.

A arquitetura e o conforto ambiental urbano

Em 2013, um arranha-céu em Londres (Inglaterra), conhecido como "Walkie-
Talkie", devido ao seu design peculiar, foi o responsavel por derreter partes de um
carro com o calor gerado pelo reflexo do sol em suas janelas. O edificio de 37
andares, ainda em constru¢do a época, é de formato curvilineo e danificou um
Jaguar que estava estacionado em uma rua préxima ao prédio, exatamente no ponto
atingido por um foco de luzes refletidas.

Antes disso, em 2003, a inauguragdo do Walt Disney Concert Hall em Los Angeles
(EUA), projeto assinado pelo famoso arquiteto Frank Gehry, causou um problema
semelhante. O edificio estava inteiramente coberto por painéis de ago inoxidavel,
que refletiam os raios do sol nas calgadas onde as pessoas transitavam, fazendo com
que a temperatura chegasse a 602C. Além disso, pessoas que moravam nas
imediacoes da sala de concerto, reclamavam a autoridade local que precisavam
colocar o ar condicionado no maximo para diminuir o calor em suas residéncias.

Esses dois exemplos ilustram situacdes extremas que, por meio de um Estudo de
Impacto de Vizinhanca, poderiam ter sido evitadas.

12 Segundo o BSCD Portugal - Conselho Empresarial para o Desenvolvimento Sustentavel - as edificagdes sdo
responsaveis, pelo menos, por 40% da energia utilizada nas cidades. E este é um cendrio que tende a crescer fortemente,
sobretudo em paises como o Brasil, que passam por processos de desenvolvimento rapido da industria da construgao. Por
essa razdo, a arquitetura pode fornecer uma grande contribuicdo para a regressao das alteragdes climaticas e utilizagao
energética.




Caderno Técnico de Reg

- ; -
tagdo e Ii tacdo

4

The Walt Disney
Concert Hall, Los
Angeles.

Foto: © Gehry Partners.

Os conflitos bioclimdticos podem ser mais marcantes em dreas
consolidadas que passam por processos de renovagdo, onde a construg¢do
de edificacées novas gera impactos (ou afeta) tipologias de ocupagdo
mais tradicionais.

Rua Santa Efigénia
com edificios
colados sem
ventilagao e sem
iluminagao natural
em Sdo Paulo.

Foto: Google Earth,
2016.

O EIV deve analisar aspectos de conforto ambiental relacionados a circulacao de ar,
iluminacdo natural e aumento de temperatura considerando os fatores relacionados as
condig¢des climaticas e regionais especificas que influenciam o microclima urbano como
variacdes da umidade e regime de chuvas. Devem ser observadas a adequabilidade dos
espacos vazios entre as construgoes, a proporcdo entre areas verdes e impermeabilizadas,
a formacdo de ilhas de calor ou de tineis de vento e, ainda o sombreamento excessivo das
edificacdes vizinhas, além da analise de geracdo de poluicdo sonora direta (gerada pelo
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empreendimento) e indireta, decorrente das transformac¢oes urbanas decorrentes, como
a intensificacdo de trafego, por exemplo. Softwares de simula¢do permitem atualmente
uma melhor visualizacdo dos impactos dessa natureza, permitindo a comparacao de
desempenho e diagnosticos bioclimaticos.

Simulacdo com
software para
analisar possiveis
problemas de
ventilagdo e

| iluminag¢do natural
em edificios e
espacos urbanos.

Figura: Juan Guillén,
2016.

Tendo em conta caracteristicas ambientais e climaticas de inser¢ao do empreendimento,
o EIV pode propor adequagdes arquitetonicas ou de implantagdo do projeto no lote,
como forma de mitigagdo. Os municipios brasileiros podem, ainda, optar por incluir no
escopo do EIV pontos de abordagem de eficiéncia energética dos edificios, uma vez que
ja se possui conhecimento e tecnologia para reduzir a utilizagao de energia nos edificios
ao mesmo tempo em que se melhora os niveis de conforto ambiental.

A mitigacdo deve se apoiar nos parametros técnicos e legais existentes - leis de uso e
ocupacdo do solo, cédigos de obras, codigos de posturas, regras de parcelamento e
normas técnicas.

Quando o municipio ndo possuir legislacdo prdopria que defina parametros suficientes
para proposicdo de medidas mitigadoras, as definicdes da ABNT (Associacdo Brasileira
de Normas Técnicas) podem ser utilizadas.

Paisagem urbana e patrimonio natural e cultural

Os principais impactos a serem verificados nesse item referem-se aos riscos de
descaracterizacdo da paisagem natural e do patrimonio cultural de uma cidade frente a
interesses econdmicos e imobilidrios. Em relacdo a arquitetura dos empreendimentos,
deve ser evitados conflitos com a identidade e a legibilidade da paisagem urbana do
entorno.

No entanto, mesmo quando o projeto do empreendimento guarda uma boa relagdo de
compatibilidade com a cidade e as edificagdes vizinhas, é bom lembrar que a
movimentac¢do de terra para a realizacdo de obras pode alterar significativamente a
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paisagem original (tanto das areas de empréstimo quanto das de descarte), além de
modificar as condi¢des de infiltragdo e drenagem superficial do solo, a circulacdo vidria e
o conforto ambiental.

A aplicacao do EIV é de grande importancia em areas de preservacdo cultural, onde
qualquer inserc¢do deve ser tratada com cuidado. Para empreendimentos localizados no
entorno de bens isolados ou conjuntos tombados, as analises do EIV devem contemplar
estudos de massa, volumetria, materiais e até acabamentos e cores que possam obstruir
ou impactar negativamente a paisagem do entorno ou conflitar com os valores que
motivaram o tombamento.Para tanto, é recomendavel que a analise desses aspectos no
EIV seja feita em conjunto com o 6rgio responsavel pela protecdo dos bens.

Cuidados também devem ser tomados no momento de realizacdo das obras de modo a
evitar que danifiquem a estrutura das edificacdes protegidas ou comprometam vestigios
arqueoldgicos presentes nolocal.

A mitigagdo de impactos deve atuar no sentido da preserva¢do da memédria, da

historia e do referencial simbdlico de importdncia para a coletividade.

Municipios brasileiros de expressivo patriménio historico e cultural possuem dindmica
econdmica predominantemente baseada no turismo. Nesses locais, o EIV cumpre um
papel importante como instrumento de reforgo a politica de preservacdo e elemento
indutor do desenvolvimento econdmico em harmonia com a preservacido, podendo,
ainda, subsidiar a definicio de parametros e normas de conservacdo, a analise de
projetos derestauro e o licenciamento de novas atividades em imdveis tombados.

Igreja de Nossa
Senhora do Rosdrio P
na cidade historica
de Pirenédpolis/GO

Figura: Juan Guillén,
2016.
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c.Atividades e empreendimentos sujeitos ao EIV

Conforme determinado no artigo 36 do Estatuto da Cidade, a legislacdo municipal deve
discriminar as atividades e empreendimentos sujeitos a apresentacdo de EIV para
obtencdo de licencas ou autorizacdes de construcdo, ampliacdo ou funcionamento a
cargo do Poder Publico municipal.

Todos os casos omissos nas normas poderdo ser objeto de consulta ao
orgado de planejamento e gestdo territorial que analisard a

compatibilidade e a necessidade do EIV.

A identificacdo do impacto para fins de EIV relaciona-se a expectativa de altera¢des na
qualidade de vida da populagdo decorrentes da implantagdo do empreendimento ou
atividade, de modo que, ao fazer arelagdo de usos e atividades impactantes o municipio
deve avaliar que tipos de empreendimentos tém o potencial de causar os impactos
elencadosnoartigo 37 do EC. De modo geral, sugere-se a elaboracdo de EIV para:

a) empreendimentos geradores de fluxos significativos de pessoas e veiculos:
estacdes rodoviarias, hipermercados, centros de compras e lazer, hospitais,
loteamentos urbanisticos, estadios esportivos, industrias de médio e grande
porte, edificios comerciais de grande porte, garagens de onibus, feiras de
exposicdes comerciais, tecnolédgicas e agropecuarias;

b) atividades desenvolvidas no meio urbano causadoras de polui¢do visual,
sonora e que causem possiveis emanagdes quimicas e radioativas;

c) empreendimentos e atividades de grande e médio porte propostos em area de
maior sensibilidade, ou préximos a estas, como os sitios histdricos e locais de
especial interesse ambiental; e

d) linhas e torres de alta tensdo, transformadores, torres e estacdes de telefonia
celular eradio.

e) sistemas de tratamento de esgotos, aterros sanitarios, estacdes de
abastecimento de 4gua.

A regulamenta¢do municipal sobre esse ponto comumente é feita em relagdo a dois
critérios principais: tipo e porte. A titulo de exemplo lista-se a seguir alguns
empreendimentos sujeitos a elaboracao de EIV segundo alegislacado especifica de alguns
municipios brasileiros.




EXEMPLOS DE EMPREENDIMENTOS SUJEITOS

I1.

III.

IV.

VL

VIL

VIII.

IX.

X.

XI.

XII.

XIII.

XIV.

XV.

AO EIV DEVIDO AO TIPO

Shopping centers, supermercados e congéneres;
Centrais ou terminais de cargas ou centrais de abastecimento;

Terminais de transportes, especialmente os rodoviarios, ferroviarios e aeroviarios
e heliportos;

Estacdes de tratamento, aterros sanitdrios e usinas de reciclagem de residuos
solidos;

Centros de diversdes, autédromos, hipédromos e estadios esportivos;
Casasde show,independente da area utilizada pela atividade;

Centro de convenc¢oes independente da area utilizada pela atividade;
Casade festas e eventos com area utilizada superiora 360,00 m?;

Intervengdes em areas urbanas consolidadas, compreendidas por modificagdes
geométricas significativas de conjunto de vias de trafego de veiculos;

Cemitérios e necrotérios;
Matadouros e abatedouros;
Presidios;

Quartéis e corpos de bombeiros;
Jardins zoolégicos ou botanicos;

Escolas de qualquer modalidade, colégios, universidades e templos religiosos em
terrenos acimade 1.000m;




II.

III.

IV.

VI.

VIL

EXEMPLOS DE EMPREENDIMENTOS SUJEITOS
AO EIV DEVIDO AO PORTE

Empreendimentos localizados em grandes 4reas, entre 15.000 e 25.000 m?;

Empreendimentos que possuam grande area construida - em média, areas
superioresa 10.000 m?;

Edificacdes ndo residenciais que possuam grande area construida - média superior
a3.000 m?;

Edificagcdes ndo residenciais com area de estacionamento para veiculos superior a
8.000,00 m? ou com mais de 400 vagas destinadas a estacionamento de veiculos;

Edificacdes que se destinem ao uso misto e possuam area construida destinada ao
uso ndoresidencial maior que 5.000 m?;

Empreendimentos destinados ao uso misto com area construida superior a
20.000,00m?;

Empreendimentos que requeiram, por sua natureza ou condi¢des, analise ou
tratamento especifico por parte do Poder Publico municipal, conforme dispuser a
legislacdo de uso e ocupacgdo do solo;

VIIL. Empreendimentos que resultem de desmembramentos de areas com mais de

IX.

XL

15.000 m? independentemente da atividade implantada e da 4rea construida;

Parcelamentos do solo vinculados na figura de desmembramento, que originem lote
com &rea superior a 10.000,00 m? ou quarteirdo com dimensio superior a 200,00
m;

Empreendimentos que resultem de desmembramentos de areas de iméveis em
areas de preservacdao ambiental, independentemente da atividade implantada e da
area construida;

Empreendimentos que se destinem ao uso residencial e possuam mais de 120
(cento e vinte) unidades em alguns municipios, chegando a 300 unidades em
outros.
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Ainda que os critérios de tipo e porte sejam centrais, é necessdrio lembrar

que a nocdo de impacto ndo pode ser definida de forma dissociada do
territorio.

Como os contextos municipais sdo muito dispares é necessario um esfor¢o de analise
mais aprofundada da realidade urbana local que relacione os empreendimentos com as
zonas, areas, bairros ou setores previstos para suaimplantagao.

Obviamente, espera-se que as situacdes de maiores conflitos acontecam em relacio a
implantacdo de usos ndo residenciais em areas de uso residencial. Casas de festas ou
boates, por exemplo, podem ser consideradas atividades fortemente impactantes em
area residencial. No entanto, em setores onde o uso predominante ndo é residencial
podem ndo oferecer impacto algum. Ou seja, as atividades e empreendimentos
considerados impactantes para fins de EIV devem ser permanentemente avaliadas e
decididas com base no ordenamento do territério municipal.

Para delimitar os usos permitidos ou tolerados para cada parcela do territoério, alguns
municipios utilizam o conceito de nivel de incomodidade, classificando o potencial de
incomodo em relacdo a hierarquia viaria. Assim, empreendimentos em vias locais sdo
considerados de alto nivel de incomodidade, em vias secundarias de médio nivel de
incomodidade (esse tipo de via, portanto, admitiria usos mistos e de médio porte), e, em
vias principais, de baixo nivel de incomodidade, admitindo-se, comércio e servicos de
maior porte.

Independentemente da metodologia escolhida pelo municipio para parametrizar seus
impactos, recomenda-se a construcdo de quadro que relacione porte, tipo e localizacdo
dos empreendimentos para definir a exigéncia do EIV e subsidiar a regulamentagao
municipal 3.

Casos especiais deincidéncia de EIV
i. Atividades esporddicas ou tempordrias

O objeto do EIV quanto a atividades e empreendimentos considerados impactantes nao
se limita a edificacdes permanentes; ele pode tratar também de atividades de carater
temporario, provisério, por periodo determinado ou ndo. Nesta categoria podem se
incluir instalagdes, feiras, eventos culturais e esportivos, pavilhdes, dentre outras. Tais
atividades frequentemente sdo geradoras de incémodos urbanos diversos e impactos de
vizinhanca e, dependem de autorizacdo do poder publico para sua realizacdo. A
exigéncia de EIV nesses casos pode ajudar a prevenir de conflitos futuros, indicando de
antemao possiveis impactos e formas de mitigacdo ou compensagdes. Para tanto, deve-
se atentar para a realizacdo do Estudo com a antecedéncia necessaria para nao
prejudicararealizacdo do evento.

13 0s quadros orientadores para a andlise do EIV, junto com o modelo de Termo de Referéncia a ser utilizado pela
prefeitura, podem ser objeto de portaria a fim de auxiliar os técnicos municipais na defini¢do dos contetidos que serdo
exigidosno EIV de cada empreendimento.
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ii. Impactos cumulativos

E possivel, ainda, prever a realizagdo de EIV para empreendimentos ou atividades com
impactos cumulativos™*; ou seja, considerar no estudo que os novos impactos se
somam ao de outros empreendimentos existentes agregando escala e avolumando os
efeitos naregido de sua implantacdo. Um exemplo tipico de impactos cumulativos é o de
um shopping Center que pretende se instalar préximo a uma universidade, ambos
constituindo individualmente Polo Gerador de Trafego.

Outro tipo especial de EIV para situagdes de impacto cumulativo é em grandes projetos
urbanos, que agregam um conjunto de empreendimentos ou atividades, como, por
exemplo, uma Operacdo Urbana Consorciada®®.

Vale destacar que os custos para tratamento dos impactos cumulativos nao
necessariamente terdo de ser assumidos de forma integral pelo dltimo
empreendedor. Casoseverifiquequediversasatividadescontribuem,namesma
ouemdistintasmedidas,paraoresultadonocivo,épossivelaformulacdaodePlano

NORTE

=

NORDESTE

PAMPULHA

OUC ACLO BH -
Exemplo de EIV com
impacto
cumulativo.

I Figura: Prefeitura de
Belo Horionte.

14 Sobre esse ponto, ressalta-se a proposta do novo Plano Diretor Municipal de Belo Horizonte/MG (Projeto de Lei
1749/2015), o qual outorga ao Conselho Municipal de Politica Urbana, 6rgio colegiado que aprova o EIV no municipio, a
responsabilidade de convocar para apresentagdo de estudos qualquer empreendimento que tenha potencial de geragao
de impacto, estando ou ndo previamente definido como potencialmente gerador de repercussdes de magnitude pelo
Plano Diretor. A ideia por tras do dispositivo é de que haja uma atuagdo do EIV para coibir impactos cumulativos. Essa
possibilidade decorre da pratica de se observar empreendimentos que ndo seriam potencialmente impactantes
isoladamente, mas ocasionariam situagdes de saturacdo da qualidade de uma vizinhanga em conjunto com outros ou
replicados com atividades de mesmo tipo.

15 O Artigo 33 do Estatuto da Cidade define como obrigatéria a elaboracgdo de Estudo de Impacto de Vizinhanga para
Operagdes Urbanas Consorciadas. A relagdo entre EIV e OUC serd mais bem descrita no capitulo Interagdo do EIV com
outros instrumentos deste Caderno. O instrumento da OUC sera tema de Caderno Técnico especifico.




Croqui com dreas de
influéncia de um
empreendimento de
grande porte.

Figura: Luana Kallas,
2016.
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de Gestdo de Impactos de responsabilidade compartilhada, conforme tem sido ja a praxe
inovadora de alguns municipios.

d.Areadeinfluénciadoimpacto (vizinhanca)
A area a ser considerada “vizinhanca” para fins de EIV é a area de influéncia do
empreendimento em questdo, que corresponde aos locais passiveis de percep¢io dos

impactos do projeto, tanto na fase de implantacdo (obras) quanto na de operacio, a
curto, médio e longo prazo.

mas a repercussdo dos impactos.

O critério para estabelecer a vizinhanga ndo é a contiguidade imobilidria, 0

[l Empreendimento de grande porte Area de influéncia imediata Area de influéncia mediata Area de pouca influéncia

A area de influéncia decorrera, portanto, das: (i) especificidades do empreendimento ou
atividade aserimplantada e (ii) caracteristicas do entorno do local de implantacao.
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Avenida Comercial
em Taguatinga/DF.

Foto: Juan Guillén, 2016.

Alguns municipios ja definem previamente, na regulamentacdo municipal, critérios
minimos para delimitacdo da area de influéncia paratodos os empreendimentos sujeitos
a EIV'®, outros indicam que a definicdo da 4rea de influéncia deve fazer parte da
caracterizacdo do empreendimento - ou seja, remetem ao proprio EIV a definicao dos
critérios para a delimitacdo da area de influéncia no caso concreto. O primeiro caso pode
ser mais adequado a municipios de menor porte, onde as limitagdes no quadro técnico
demandam um procedimento mais simplificado. A segunda abordagem é recomendada
para municipios de maior porte, onde o setor de licenciamento é mais estruturado.
Nesse caso, recomenda-se que a prefeitura emita orientacdes mais especificas,
adequadas ao caso em analise, sobre este e outros contetidos do EIV quando da emissao
do Termo de referéncia para elaboracdo do estudo pelo empreendedor.

Também a critério do municipio, pode ser exigida a delimitacdo das areas de influéncia
direta e indireta. A drea de influéncia direta é aquela onde os impactos incidem de forma
primdria sobre os espacos urbanos e atividades cotidianas da populagao nas fases de
implantacdo e operacdo do empreendimento e devera ser bastante detalhadano EIV.Jaa
area de influéncia indireta é onde os impactos incidem de forma secundaria, sobretudo
durante a fase de operacdo. A area de influéncia indireta, em geral, é mais ampla,
podendo, inclusive, ter um alcance regional.

16 0 Municipio de Santos/SP, por exemplo, define em sua legislacio que “para a elaboragdo do Estudo Prévio de Impacto
de Vizinhanga - EIV devera ser considerada a drea de influéncia de no minimo 300 m (trezentos metros) na drea insular e
de no minimo 2.000 m (dois mil metros) na area continental, em relagdo as divisas do terreno onde sera implantado o
empreendimento ouaatividade”.
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As razées da escolha dos limites da drea de influéncia devem estar

explicitadas claramente no EIV e sua extensdo deve ser demonstrada em
plantas ou mapas.

Nos projetos de menor dimensao, geralmente com pequeno grau de influéncia naregiao,
a delimitacao da vizinhanga impactada é mais simplificada, geralmente restrita as vias
limitrofes e aos quarteirdes mais préoximos.

Ja no caso de empreendimentos de maior porte ou de carater regional, e aqueles cujas
incomodidades afetam localidades e comunidades mais distantes da area de
intervencao - a exemplo de geracdo de ruidos ou substancias poluentes - estes aspectos
serdo levados em conta na delimitacdo da poligonal que sera objeto do EIV.

Alertas e recomendacgoes
sobre a delimitacao da area de influéncia.

e A extensdo da vizinhanga varia conforme a natureza do impacto (trafego,
infraestrutura, paisagem etc.), de modo que um mesmo empreendimento pode
ter areas de influéncia diversas, ou seja, varias vizinhangas, conforme a natureza
darelacio constitutiva do ambiente.

» O impacto enfraquece com a distancia. A questdo é definir a distdncia em que o

impacto é significativo a ponto de necessitar de mitigacdo, pois ndo sera
“absorvido” pelo ambiente.

» Jaquediversos aspectos relativos ao empreendimento poderao causar impactos,
a delimitacdo da area de influéncia deve partir da interseccdo das areas afetadas
pelos diferentes aspectos impactantes.

» As informacdes estatisticas levantadas para caracterizar a area de influéncia
podem basear-se em dados secundarios, quando existentes e disponiveis, e na
literatura. Caso nao existam essa informacodes, deverao ser feitos levantamentos
de campo para coleta de dados primarios.

» Asinformagdes obtidas devem ser sempre referentes a area especifica do projeto
e ndo de alguma area similar para onde existam dados, pois a singularidade da
area é fator-chave paraaidentificagdo dos impactos.
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e.Medidas preventivas, mitigadoras, potencializadoras e compensatorias

Alégica compensatdria e de equilibrio entre 6nus e beneficios é um principio basico do
EIV. As condicionalidades para o licenciamento do empreendimento podem ser de varias
ordens (medidas preventivas, mitigadoras, potencializadoras ou compensatorias) e se
relacionam a sobrecarga dele decorrente, que, por sua vez, parte da simulacdo da
incomodidade esperada a partir dos fatores e acdes geradores de impactos em
determinada area de influéncia.

Entende-se como mitiga¢do a capacidade de neutralizar, superar ou reverter os impactos
negativos. Ou seja, caso seja possivel alterar algum ponto do projeto do empreendimento
parareduzir ou eliminar eventuais consequéncias negativas ao ambiente urbano, se fala
em adoc¢do de medidas mitigadoras ou preventivas. Ja as medidas compensatorias sdao
utilizadas quando, mesmo com a aplicacdo de medidas preventivas e mitigadoras, os
efeitos negativos do empreendimento ou atividade permanecam. Destinam-se,
portanto, a compensar os impactos causados através da equivaléncia entre perdas e
ganhos para o bairro e a comunidade. Quanto as medidas de potencializacao, referem-se
ahipotese de existéncia de efeitos positivos que devem ser otimizados.

As formas de todas essas medidas deverao ser decididas pelos técnicos envolvidos na
analise do EIV pelo Poder Publico, subsidiadas pela populacdo quando do exame do
estudo nas audiéncias publicas, nio perdendo de vista que estas devem estar
diretamente relacionadas aos impactos.

Nao obstante, os aspectos negativos e merecem maior atengdo nos contetdos do EIV,
como o estimulo a economia local, a geracdo de emprego e renda e o aumento na
arrecadacdo de impostos. Dessa forma, destaca-se como imprescindivel para uma
aplicacdo equilibrada do EIV, uma andlise apurada da relagdo risco-beneficio quase
sempre envolvida no processo de implantacdo de atividade ou empreendimento
impactante, tanto a sua vizinhanca imediata quanto a vida urbana de forma mais ampla,
na busca de solucdes viaveis e pactuadas para a cidade e seus diversos segmentos
sociais.

Vejamos o exemplo de um empreendimento que ocasiona a transferéncia populacional,
seja pela producado de novos lotes (parcelamento), seja pelo adensamento construtivo
(verticalizacao).

Sob a 6tica da oferta de equipamentos urbanos e comunitdrios, decorrerd do
empreendimento um aumento de demanda por servicos publicos de saude, educacdo,
lazer, cultura e similares, pressionando os niveis de servico dos equipamentos existentes.

Caso a ampliacao dessa demanda tenha ocorrido devido ao adensamento, podem ser
adotadas como medidas mitigadoras pelo empreendedor, dentre outras, a
disponibilizacdo de areas ao poder publico para construcio de novos equipamentos ou o
fornecimento direto dos equipamentos pelo empreendedor.

Se 0 aumento da demanda decorrer da producdo de novos lotes, por loteamento ou
desmembramento, devem ser destinadas areas a “implantacio de equipamento urbano
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e comunitario, bem como espacos livres de uso publico, proporcionais a densidade de
ocupacio prevista”, conforme Lei Federal 6.766,/797.

Sob a dtica da Infraestrutura Publica, decorrera do empreendimento uma pressao sobre
a infraestrutura urbana instalada: sistemas de drenagem pluvial, de abastecimento
d'agua, de esgotos sanitarios, de limpeza publica. Caso se verifique ndo haver capacidade
ociosa para atender a demanda adicional, deve ser exigido do empreendedor o apoio a
execucao de obras e/ou fornecimento de equipamentos destinados aampliar a oferta.

f. Procedimentos e competéncias

A andlise do Estudo de Impacto de Vizinhanga e a manifestacao quanto a exeqtiibilidade
do empreendimento ou atividade pretendidos é competéncia do poder publico
municipal, mais especificamente de seu departamento de urbanismo, podendo ser

ouvidos outros setores e drgdos municipais.

A tramitacdo do EIV se vincula aos processos de solicitacdo de licenciamento e
aprovacao de construcdo, ampliacio e funcionamento de atividade ou empreendimento
junto ao Poder Publico, logo deve estar de acordo com a regulamentacdo e
procedimentos da legislacdo municipal sobre o assunto. Deve atentar, no entanto, que
uma das grandes criticas as legislagdes urbanisticas e ambientais diz respeito a
morosidade do processo decisorio. Portanto, recomenda-se aos municipios que se
atentem as normas regulamentadoras existentes, simplificando e otimizando as etapas
de aprovacao.

O EIV deve tornar a gestdo urbana mais eficiente e ndo burocratiza-la.

O fluxo de tramitacdo do EIV na prefeitura pode ser objeto de regulamento do executivo.
O municipio deve discriminar como se dara sua aprovacao e designar a qual(is) 6rgao(s)
deve ser submetido. Também deve estabelecer qual a sansao e responsabilizacdo dos
autores para os casos de incorregdes graves no estudo ou descumprimento das medidas
determinadas.

Destaca-se que, embora haja o temor de engessar demasiadamente os tramites do EIV, a
regulamentacdo contribui para a transparéncia dos processos administrativos, ou seja,
amplia as garantias juridicas dos empreendedores e cidadaos e viabiliza maior controle
social.

17 Qutras formas de compensagdo podem ser instituidas no ambito da legislagdo municipal. O Plano Diretor Estratégico
do Municipio de Sdo Paulo, por exemplo, introduz mecanismos de contrapartida na constru¢do de empreendimentos de
grande porte, para além das medidas previstas no EIV. A proposta, intitulada “cota de solidariedade”, é que iméveis acima
de 20.000 m? destinem 10% do préprio imével ou de uma drea na mesma regido para a implantagio de moradias de
interesse social. Esse tipo de mecanismo ja é utilizado em outras grandes metrépoles, como Nova York.
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O roteiro de fluxos deve incluir, além de etapas e prazos, a estrutura de coordenag¢do do
processo de analise e aprovacido do EIV. A maioria dos municipios que ja utilizam o
instrumento opta pela indicacdo de um Unico 6rgido para a coordenacido de todo o
processo, em geral vinculado a Secretarias de Urbanismo, Desenvolvimento Urbano,
Planejamento ou similares.

Além do 6rgdo coordenador,; outros agentes da estrutura municipal podem contribuir no
processo. Experiéncias recentes em grandes cidades brasileiras indicam que quanto
maior a articulacdo e integracdo entre equipes e setores da administracdo publica,
melhor tem a agilidade e os prazos dos procedimentos de andlise e aprovacao,
contribuindo, inclusive, para a efetividade do instrumento.

Fluxo e tramitacdao do EIV em Belo Horizonte/MG

Na cidade de Belo Horizonte /MG, a orientagdo avaliacdo e acompanhamento dos
processos de licenciamento de empreendimentos de impacto é responsabilidade
de uma estrutura chamada “Comissao de Interface”. A Comissao foi instituida em
2011 pelo Decreto municipal n.2 14.594, que também regulamenta o processo de
licenciamento urbanistico e de licenciamento integrado de empreendimentos de
impacto. E gerenciada pela secretaria de Servigcos Urbanos, mas conta com um
representante e respectivo suplente de cada um dos seguintes 6rgaos municipais:
Secretaria Municipal de Meio Ambiente; Secretaria Municipal Adjunta de
Planejamento Urbano; Secretaria Municipal Adjunta de Regulacdo Urbana;
Secretaria Municipal de Saude; Superintendéncia de Limpeza Urbana - SLU;
Empresa de Transportes e Transito de Belo Horizonte S.A. - BHTRANS;
Superintendéncia de Desenvolvimento da Capital - SUDECAP; Companhia
Urbanizadora e de Habita¢do de Belo Horizonte - URBEL; e Fundagdo Municipal de
Cultura.

A Comissdo reune-se semanalmente para apreciacdo dos processos de
licenciamento integrado em pauta ou, ainda, por convoca¢do da GELC - Geréncia de
Licenciamento Ambiental de Empreendimentos de Impacto, de acordo com a
atividade a ser desenvolvida pelo empreendimento e a necessidade de autorizagdo
do 6rgao para o licenciamento do mesmo. A Comissdo pode convocar
representantes de outros 6rgdos ou entidades da Administragdo Publica
Municipal, assim como os responsaveis pelo empreendimento, bem como
convidar outros d6rgdos ou entidades publicas, caso seja necessario, para a
viabilizacdo de suas atividades.
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Os membros da Comissao de Interface respondem por seus respectivos 6rgaos no
que diz respeito aos temas associados ao licenciamento de empreendimento de
impacto ambiental e urbanistico e estdo sujeitos as seguintes obrigacoes:

e comparecer asreunioes da Comissao de Interface;

« apontar diretrizes para serem incluidas no Licenciamento Ambiental ou
no Relatorio de Avaliacdao do EIV - REIV, com base nos estudos
apresentados, observadaa competéncia de cada 6rgao;

 avaliar e indicar as medidas mitigadoras e compensatorias propostas,
caso sejam necessarias;

e observar os prazos previstos na legislagio ambiental e urbanistica
pertinente neste Decreto;

e dirimir dividas do empreendedor, responsavel técnico ou demais
representantes do Poder Publico, quando solicitado;

e justificar a necessidade de indeferimento dos processos, caso seja
comprovada a inadequag¢do do empreendimento ao local proposto para
suaimplantacdo.

Além da Comissao de Interface (estrutura exclusivamente formada pelo poder
publico), também participa da tramita¢cdo do EIV o Conselho Municipal de Politica
Urbana - COMPUR, instancia de discussao da politica urbana municipal com
participacdo dasociedade civil.

O fluxo de tramitagdo do EIV em Belo Horizonte é estabelecido pelo Decreto n.2
14.594/11. A norma estabelece procedimentos, prazos e competéncias em cada
etapado processo, conforme diagrama a seguir:

tacdo
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segunda vez com
dados incompletos sera
indeferido

justificativa com
indeferimento do
processo.

Acdes do empreedendor

Acdes do executivo

Os procedimentos para andlise e aprovacao do EIV podem variar conforme o porte do
municipio e a capacidade técnica instalada, mas constituem, via de regra, um ciclo®,
composto pelas seguintes etapas sequenciais:

()  Verificacdo da compatibilidade do uso com a lei de zoneamento municipal;

(i)  Entrada da solicitacio de analise;

(iii) Exigéncias de documentacio;
(iv)  Emiss3o de Termo de Referéncia,
(v)  Andlise técnica;
(vi)
(vii)

Audiéncias e procedimentos de participacdo da comunidade;

Reprovacdo, aprovacao integral ou parcial, com estabelecimento de condicionantes
e contrapartidas;

(viii) Notificacdo de medidas preventivas, mitigatérias, compensatoérias e/ou
potencializadoras com prazos e carta de aceite e compromisso;

18 As etapas de implementacio do EIV serdo detalhadas no capitulo Implementagdo do EIV deste Caderno.
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(ix) Monitoramento e avaliagdo daimplantacdo das medidas; e

(x) Aprovacao final,emissdo dalicenca (ou certiddo)e habite-se.

g.Publicidade e participa¢ao popular

Conforme indicado anteriormente, esta prevista no art. 37 do EC, paragrafo unico, a
publicidade do EIV, cujos documentos ficarao disponiveis para consulta popular.

No entanto, o Estatuto da Cidade ndo estabeleceu a necessidade da vinculacao do EIV a
um relatério, a exemplo do RIMA que tem como fun¢do resumir os resultados da analises
feitas no EIV, ou seja, um RIV (Relatério de Impacto de Vizinhanga). O municipio pode
exigir um Relatério de Impacto de Vizinhanca, se achar conveniente, ou, visando a
simplificacdo do processo de licenciamento, pode exigir a apresentacdo dos resultados
do EIV. Independente da op¢do do municipio, a legislacdo municipal deve regulamentar
que alinguagem do EIV deve ser de facil compreensao pela comunidade interessada.

Caso a lei municipal regulamentadora do EIV nao exija a elaboragdo de

um relatério, o EIV deve possuir linguagem acessivel, visando a consulta
popular.

Além da publicidade obrigatoéria, é fundamental que a populacdo seja chamada a
participar do procedimento de tomada de decisdo. Ainda que ndo exista uma obrigacdo
legal especifica nos artigos que tratam do EIV no Estatuto da Cidade, entende-se que,
como instrumento de planejamento urbano, o processo de elaboracdo do EIV deve
seguir as determinac¢des preconizadas nos incisos Il e XIII do art. 2° do Estatuto da
Cidade:

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
fungées sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes
diretrizes gerais:

[-]

Il - gestdo democrdtica por meio da participagdo da populagdo e de
associacdes representativas dos vdrios segmentos da comunidade na
formulagdo, execugdo e acompanhamento de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano.

[-]

XIII - audiéncia do Poder Publico municipal e da populagdo interessada nos
processos de implantagdo de empreendimentos ou atividades com efeitos
potencialmente negativos sobre o meio ambiente natural ou construido, o
conforto ou aseguranca da populagdo.

(BRASIL, 2001)

Segundo MENCIO (2006), a necessidade de participacdo popular na analise do EIV
“decorre do fato das pessoas que habitam a regido serem mais habilitadas para
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contribuir com criticas necessarias para elaboracao do estudo, uma vez que é detentora
das informagdes mais precisas sobre a regido e o funcionamento das infraestruturas
publicasnolocal”.

Os debates, audiéncias e consultas publicas, previstos no artigo 43, inciso Il do Estatuto
da Cidade, sao formas de participagao popular no processo administrativo , no sentido
de garantir a gestdo democratica das cidades, e podem ser incluidos na regulamentacdo
do EIV, junto com outros aspectos de controle social como a apreciacao por conselhos
municipais.

Exemplo de
participagdo popular
no processo
administrativo.

Foto:
gestaourbana.prefeitura.sp.
gov.br

Exemplo de
participagdo
popular no
processo
administrativo.

Foto:
gestaourbana.prefeitur
a.sp.gov.br




Moradores
discutindo sobre
um grande
empreendimento
anunciado em
outdoor sem EIV.

Figura: Luana Kallas,
2016.
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Alegislacdo municipal pode prever a realizacdo de audiéncias obrigatérias em razdo da
natureza, porte ou localizacdo do empreendimento ou, ainda, prever sua realizacao
sempre que solicitado por entidade civil, Ministério Publico, ou por um nimero pré-
estabelecido de cidadaos.

A clareza e qualidade da tramitacdo e dos processos participativos, além de melhorar a
agilidade e efetividade do instrumento, pode prevenir tensdes em torno do seu
resultado. Para tanto, é importante distinguir e esclarecer os papéis de diferentes
agentes tradicionalmente envolvidos nesse processo:

1. O empreendedor e seus responsaveis técnicos, a quem cabe a apresentacio e
justificativa do projeto e do EIV descrevendo as metodologias utilizadas e resultados
atendendo a legislacdo pertinente.

2. Os técnicos do setor publico, especialistas de universidades ou de temas
especificos relativos a natureza do empreendimento ou atividade, a quem cabe
avaliages e pareceres sobre os dados apresentados, as metodologias escolhidas e
as conclusdes formuladas no EIV, zelando pelo atendimento a legislacdo pertinente.

3. A vizinhan¢a e a comunidade em geral - organizada ou ndo, a quem cabe o
direito ao livre debate e questionamento das informagées fornecidas no EIV, bem
como as proposicoes e recomendagdes acerca dos problemas e solugdes formuladas
nos resultados do Estudo;

4. A autoridade publica que tem responsabilidade oficial por promover a tramitagdo
e aprovacdo do EIV e do empreendimento ou atividade, a quem cabe o recebimento
e verificagdo de documentos e informagdes, a garantia da tramitacdo do EIV, da
publicizacdo de documentos e promocdo de audiéncia e outros métodos
participativos, bem como a emissdo de parecer final. Assegurando a legalidade e
legitimidade de todo o processo.

tacdo
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Implementacao do EIV

a.Introduc¢ao

A implementacdo do EIV esta organizada em trés etapas sequenciais que compoe o ciclo
do EIV: (1) Apresentacio do projeto; (2) Elaboracio e analise; e (3) Monitoramento.
As etapas desdobram-se em atividades condutoras que podem abrir-se em subatividades
que, por sua vez, podem variar conforme o impacto gerado pelo empreendimento.

Abaixo segue um breve resumo esquematico destas trés etapas que serdo detalhadas a

seguir:

ETAPAS

1. Apresentagdo
do projeto

2. Elaboragdo e
anpalise do
EIV

3. Monitoramento
do EIV

Ciclo do EIV
ATIVIDADES CONDUTORAS

1.1)Consulta prévia;

1.2) Protocolo e caracterizagao do
empreendimento ;

1.3) Divulgacdo do empreendimento;
1.4) Emissdo do Termo de Referéncia.

2.1) Elaboracdo do EIV com base no TR
emitido pelo municipio e o
empreendedor elabora o EIV e o
apresenta a administragdo publica;

2.2) A prefeitura disponibiliza os estudos
para analise técnica e consulta
popular;

2.3) A prefeitura promove discussao
publica com a populacdo em
audiéncia ou outro instrumento de
fomento da gestdo participativa;

2.4) O poder publico promove a andlise e
aprovacdao do EIV pelos 6rgaos
competentes, se couber;

2.5) O poder publico e o empreendedor
pactuam as medidas condicionantes
para aprovacdo do empreendimento.

3.1)Implantacdo das medidas
condicionantes pelo empreendedor;

3.2) Avaliacdo do cumprimento das
medidas estabelecidas;

3.3) Aprovacao final do empreendimento
e emissao das licengas e autorizacoes
para seu funcionamento.

RESPONSAVEL
Empreendedor
Empreendedor

Empreendedor/ prefeitura
Prefeitura

Empreendendor

Prefeitura

Prefeitura

Prefeitura (se couber)

Prefeitura/Empreendedor

Empreendedor
Prefeitura

Prefeitura
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b. Apresentacao do projeto
Etapa 1: Consulta prévia

Quando ha aintencao de se licenciar um empreendimento ou atividade a primeira coisa
a ser feita é a realizacdo de uma consulta prévia a legislacio urbana municipal
(zoneamento, lei de uso e ocupacao do solo, plano diretor, c6digo de obras) para se obter
informacoes basicas acerca das normas urbanisticas e edilicias incidentes no local, que
condicionarao a concepc¢ao do projeto.

Na consulta prévia, o 6rgao competente deve analisar os requerimentos de aprovagao
de projetos e de licenciamento de construcdo e funcionamento de atividades, além de
identificar os casos em que é exigido EIV na forma dalei.

Verificadas as condi¢des gerais de projeto, o interessado deve ser comunicado quanto a
exigéncia de EIV para manifestacdo de interesse na continuidade do licenciamento. Em
caso positivo, o responsavel pelo empreendimento (privado ou publico) devera
apresentar a documentacdo exigida pela legislagdo municipal para instrucdo de
processo de analise naadministracio publica.

Etapa 2: Protocolo e caracterizacdo do empreendimento

Apds a consulta prévia, o interessado na aprovacio/licenciamento do projeto deve
protocolar o empreendimento na prefeitura municipal. Esta etapa tem por objetivo
tornar publica a abertura do processo de licenciamento urbanistico, além de registrar a
sintese das caracteristicas dos empreendimentos existentes ou a serem implantados na
cidade.

Além de dar transparéncia ao processo de licenciamento, o registro dos
dados pode subsidiar importantes estudos de tendéncias urbanas, que

podem ser utilizados para identificar eventuais necessidades de regulacdo
ou revisdo de normas urbanisticas e edilicias.

Para efetivar o protocolo, o interessado devera preencher um formulario de
“caracterizacdo do empreendimento” sujeito ao EIV. A caracterizagao deve incluir dados
cadastrais dos responsaveis legais e técnicos pelo projeto'®, informacdes fisicas e
cadastrais sobre o terreno onde se pretende instalar o empreendimento ou atividade e
informacoes sobre o empreendimento: localizacido, uso previsto, area e resumo das
intervencgdes pretendidas.

Além das informacoes basicas, a prefeitura pode exigir a apresentacio de anexos como
documentos cadastrais do terreno?°, plantas de situacdo e implantacdo do
empreendimento, projetos de arquitetura e/ou urbanismo (em nivel de estudo
preliminar), memorial descritivo do projeto, dentre outros.

19 Razdo social, CPF/CNPF, enderego e informagdes para contato.
20 Certiddes de dominialidade (matricula atualizada ou titulo equivalente) e eventuais certiddes exigidas pela prefeitura,
como ade aquisi¢do de potencial construtivo adicional (outorga onerosa), se for o caso.
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Para padronizar esse processo, recomenda-se que a prefeitura adote um formulario
modelo de caracterizacao contendo os campos de informacgdes a serem preenchidas pelo
demandante, bem como alista de documentos anexos exigidos?®.

A prefeitura deve estabelecer os pardmetros técnicos especificos do material
que deve ser apresentado para caracterizagdo do empreendimento, incluindo

o nivel de detalhamento dos projetos, sua escala e as certidoes exigidas.

A analise do EIV deve estar sujeitas ao pagamento de taxa correspondente, que deve ser
recolhida previamente. Recomenda-se solicitar ao interessado que apresente a
comprovacao do pagamento da taxa junto com os demais documentos exigidos para a
caracterizacdo do empreendimento.

A taxa de andlise do Estudo de Impacto de Vizinhanca ndo se confunde

com taxas cobradas para outros procedimentos, incluindo taxas de
licenciamento urbanistico e/ou expedicdo de alvards ou habite-se. .

Ovalor da taxa deve ser estipulado pelo municipio e estar disposto em lei. De modo geral,
para se estabelecer esse valor, usa-se um valor-base??, que é multiplicado por indices
variaveis de acordo com o tipo e tamanho do empreendimento.

Etapa 3: Divulgacao prévia do empreendimento

Verificada a viabilidade do empreendimento, segundo a legislacdo e instruido o
processo, a populacdo e o Conselho Municipal das Cidades ou similar devem tomar
conhecimento daintengdo de se empreender a atividade nolocal.

Essa etapa tem como objetivo dar inicio ao processo de publicidade do EIV conforme
previsto no art. 37 do Estatuto da Cidade e permite que a populagao, tendo ciéncia do
empreendimento, se mobilize para solicitar uma audiéncia publica, por exemplo, caso
ndo esteja expressamente prevista suarealizacao pelalegislacdo municipal.

Recomenda-se que a norma local delegue ao responsavel legal pelo empreendimento a
responsabilidade pela publicidade do EIV em todas as etapas do processo, inclusive a
apresentacio ao Conselho Municipal, em data determinada pela administracdo publica,
e/ouapubliciza¢io do empreendimento nos meios de comunicag¢do disponiveis®>.

21 Formulario de Caracterizagdo do Empreendimento para EIV, o CEEIV, da Prefeitura de Belo Horizonte, disponivel no link:
http://portaldeservicos.pbh.gov.br/portalservicos/view/paginas/apresentaServico.jsf (caminho: EXIGENCIAS DO
SERVICO /DOCUMENTAGAO » Formularios ¥ Caracterizagio de Empreendimento para Estudo de Impacto de Vizinhanga
- CEEIV (baixar PDF));

22 Algumas legislagdes, como a do Distrito Federal, estipulam um valor-base fixo em reais, outras usam parametros de
referéncia variaveis. A cidade de Londrina/PR, por exemplo, propde como valor-base o m? do Custo Unitario Basico - CUB
da construgdo civil do Norte do Parand do més anteriorasolicitagao.

23 Alguns municipios, como Belo Horizonte, preveem a publicagdo, no Diério Oficial do Municipio, de comunicado sobre o
inicio do processo de Estudo de Impacto de Vizinhanga. A publicagdo relaciona informag¢des como nome e localizagdo do
empreendimento, responsavel legal, data e local da apresentagido do empreendimento no Conselho Municipal.
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As despesas com divulgagdo e realizagdo de audiéncias ptublicas podem
ser delegadas ao interessado na aprovacdo do empreendimento, desde

que previsto em lei municipal.

Nessa apresentacdo no Conselho, sugere-se que sejam compartilhadas as seguintes
informacoes:

- dados cadastrais do empreendimento e dos responsaveis (legal e técnico);
-enquadramento do empreendimento para EIV (motivo da exigéncia do EIV);
-descricdo de todas as atividades previstas, inclusive as auxiliares e de apoio;

- localizacdo do empreendimento em mapa ou croqui da localizacdo, com breve
caracterizagdo do entorno, inclusive com fotos;

- caracterizacdo do terreno, por meio de fotografias ou vista aérea;

- concepg¢do arquitetdnica do empreendimento, preferencialmente via maquete
eletronica que demonstre aimplantacao do empreendimento;

- breve memorial descritivo, com informacoes do programa arquitetonico e/ou
urbanistico, da opera¢do do empreendimento, dos usuarios e publico-alvo;

- parametros legais do empreendimento: zoneamento, taxa de ocupacao, taxa de
permeabilidade, coeficientes de aproveitamento e outros; e

-justificativa/ vantagens de suarealizacao.

Ressalta-se que a apresentacdo tem como objetivo cientificar o Conselho acerca do
processo que se inicia, dirimir duvidas e sistematizar sugestdes e criticas que subsidiem
a emissao do documento orientativo ao empreendedor para elaboracao do EIV, o Termo
de Referéncia (TR).

Etapa4:Emissao do Termo de Referéncia (TR)

A definicdo do contetido do EIV inicia-se, na verdade, na fase de regulamentacao
municipal do instrumento, quando sido definidos os critérios obrigatérios a serem
analisados, considerando tanto os critérios minimos listados nos incisos do artigo 37 do
Estatuto da Cidade quanto outros aspectos que os municipios queiram inserir em sua
regulamentacio, conforme suas especificidades**.

Vimos também que o escopo basico do EIV engloba informacgdes gerais, caracterizacao
do empreendimento, caracterizacdo da vizinhang¢a e proposicdo de medidas
mitigadoras e compensatorias.

24 Ver item “b. Contetidos do EIV e critérios de analise do impacto”, do capitulo Regulamentagio do EIV deste Caderno.
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Em relacdo as informagdes gerais sobre o empreendimento devem ser solicitadas no TR a
identificacdo do empreendedor; a identificagdo do Responsavel Técnico pelo EIV, o nome do
empreendimento, a area total do terreno e a area construida. A caracterizacio do
empreendimento deve permitir a analise técnica e qualitativa do projeto, contendo itens como:

i. justificativa paraalocalizacdo escolhida;
ii. objetivosecondmicos e sociaisdo empreendimento;

iii. compatibilizacdo com alegisla¢do urbanistica municipal, em especial, com o
Plano Diretor;

iv. mapadesituacdo do empreendimento, com sistema viario de acesso;

v. parametros urbanisticos a serem adotados pelo empreendimento, como a
taxa de ocupacgao, o coeficiente de aproveitamento, etc. (caracterizacdo do
adensamento populacional resultante);

vi. projetos urbanistico e arquiteténico do empreendimento, com cotas e
quadro da distribuicdo de areas do projeto (terreno, area construida, area
permeavel e vegetada, etc.).

A caracterizacao da vizinhanga corresponde a delimitacido da(s) area(s) de influéncia
direta, considerando os meios fisico, bidtico e antrépico, conforme os fatores de impacto
identificados. Para tanto, pode conter:

i. caracterizacdo douso e ocupagdo do solo, com sistematizacdo dalegislacao e
parametros urbanisticos vigentes, mapeamento dos principais usos do
entorno (regulares oundo), estudos de massas e densidades médias.

ii. caracterizagdo da paisagem urbana, englobando a caracterizacdo do
patrimonio natural e cultural existente, inclusive com relatério fotografico
que demonstre a paisagem natural e urbana antes da implanta¢do do
empreendimento.

iii. caracterizacdo dos equipamentos comunitarios (educacio, cultural, satude,
lazer e similares), contendo quantificacao, localizacao, descri¢ao dos niveis
de servico e cobertura do atendimento a populacdo e dimensionamento do
acréscimo decorrente do adensamento populacional.

iv. caracterizacdo dos equipamentos publicos urbanos (drenagem pluvial,
abastecimento de dgua, esgotamento sanitario, energia elétrica, telefonia,
limpeza publica e outros), contendo descrigdo do sistema atual e
dimensionamento do acréscimo decorrente do adensamento populacional,
daimpermeabilizacdo do solo e daremocgao davegetacao, se houver.
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v. caracterizacdo do sistema de transportes e circulagdo, contendo descricdo da
oferta de transporte (redes fisicas, caracteristicas dos servigos de transporte
publico e condi¢cdes do transporte de carga) e da estrutura institucional
existente (6rgaos operadores das diversas modalidades de transporte coletivo
existentes, legislacdo e regulamentacdo de cada um dos modais),
caracterizacdo e quantificagdo da demanda atual e a ser gerada.

vi. laudodeavaliacdo dosimoveis daregido.

Na caracterizacdo dos impactos devem ser identificados, descritos, quantificados e
analisados (em profundidade suficiente para orientar a proposi¢ao de medidas mitigadoras
e compensatorias) os impactos decorrentes do empreendimento em relagdo aos aspectos
definidos no Estatuto da Cidade e na legislacdo municipal®®.

Em relagdo as medidas mitigadoras e compensatdrias deve ser exigido a proposigdo de
medidas, equipamentos ou procedimentos - de natureza preventiva, corretiva ou
compensatoria - que serdo adotados para mitigacdo/compensagdo dos impactos negativos em
cada fase do empreendimento. Nesse item também pode ser incluida a definicdo de medidas
potencializadoras para ampliar os efeitos de eventuais impactos positivos do empreendimento.

As diretrizes para o ElV deverdo ser solicitadas antes da elaboracio do projeto para

que sejam possiveis alteragées visando compensar ou mitigar eventuais impactos.

Para padronizar a apresenta¢cdo de informacdes, evitar a apresentacdo de dados
desnecessarios e garantir a inclusao das dimensdes necessarias para a correta andlise do
projeto, recomenda-se o estabelecimento de um modelo de Termo de Referéncia para
orientar a elaboracdo do EIV.

0 modelo de TR deve conter todas as dimensoes possiveis de analise exigidas na legislacao
municipal, com instrugdes claras para preenchimento dos dados solicitados e orientacdes
detalhadas em relacio ao contetido dos estudos que deverao ser elaborados pelo interessado
em obter a licenca. Esse modelo pode constar na legislacdo municipal.

No entanto, é importante ressaltar que os itens e dimensdes de impactos listados no
modelo de TR poderio ser incluidos ou excluidos do EIV especifico a ser elaborado para
cada empreendimento em particular, de acordo com suas caracteristicas (porte e tipo) e
localizagdo. Ou seja, cada empreendimento recebera da prefeitura um Termo de Referéncia
“customizado” a partir do modelo inicial.

Alguns itens listados no TR poderdo ser incluidos ou excluidos do EIV, de acordo
com as caracteristicas e a localizacdo do empreendimento. Poderdio ser solicitadas

também informagées complementares julgadas necessdrias a andlise do projeto.

25 Ver item “b. Contetidos do EIV e critérios de andlise do impacto”, do capitulo Regulamentagdo do EIV deste Caderno.
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Para orientar a equipe técnica municipal na definicdo dos itens a serem incluidos em cada TR
(e posteriormente, na analise das medidas mitigadoras e compensatoérias propostas) é
possivel relacionar, em tabelas ou quadros comparativos, as atividades/empreendimentos
aos tipos de impactos que devem causar. Comparando-se a descricao do empreendimento e a
sua localizacdo, procede-se a determinacdo dos impactos classificando-os segundo suas
caracteristicas®. Esses quadros podem ser definidos em portarias ou instrugdes normativas,
que podem ser atualizadas a partir de eventuais alteragdes no zoneamento municipal.

QUADRO DE ATIVIDADES COM ACOES E SEUS IMPACTOS DIRETOS E INDIRETOS

ETAPAS ACAO IMPACTOS DIRETOS IMPACTOS
INDIRETOS
Zona residencial  Ruido por Aumento do ruido devido ¢ Pertubagao sonora
e uso misto atividade nao ao tipo de atividade
legislada

Perda de biodiversidade * Reducao da fauna
silvestre
e Aumento de pragas
Desmatamento

Aumento da temperatura ¢ Modificacdo dos
Zona de regimes de vento e

expansdo urbana chuva

Adensamento Aumento populacional e Sobrecarga da
infraestrutura
urbana

Obs.:Exemplo de como pode ser preenchido este quadro, acrescentando informagdes conforme necessidade.

c. Elaboracio e analise do EIV
Etapa 1: Elaboracao e o apresentacao do EIV

Os estudos elencados no TR do EIV deverao ser elaborados pelo proponente, dentro do
prazo estipulado pela administracdo publica municipal. Recomenda-se que tal prazo
seja estipulado entre seis meses a um ano, no maximo, a depender das particularidades
de cada caso. Prazos superiores a esse periodo geralmente acarretam atrasos e
dificuldades que descredenciam a boa aplica¢do do instrumento.

0 Estatuto da Cidade ndo se manifesta em relagdo a autoria do EIV, mas, por sua natureza
multidisciplinar, recomenda-se que seja elaborado por equipe técnica formada por
planejadores urbanos, com formacao especifica relativa aos tépicos de analise do EIV,
como engenharia de trafego, avaliacdo imobiliaria, geografia e sociologia. A essa equipe
podem agregar-se também profissionais especialistas em questdes particulares
demandadas pelo projeto analisado, como controle de poluicdo, de emissdes e
assemelhados.

26 Ver Matriz de Impactos - Estudo de Impacto de Vizinhanga do Municipio de Londrina/ PR’, disponivel no link:
http://ippullondrina.pr.govbr/index.php/abertura-de-processos/98-aprovacao-de-estudo-de-impacto-de-vizinhanca-e-i-vhtml
(Caminho: ANEXOS» item 2- Modelo de Matriz de Impactos (clicar e baixar))
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A composicdo da equipe técnica desejada pode ser normatizada via regramentos
administrativos (portarias ou instru¢des normativas) do poder publico. No entanto,
entende-se que a quantidade, a formagdo e a experiéncia dos integrantes da equipe
técnica de elaboracdo do EIV podem variar conforme o tipo de empreendimento
avaliado e sua complexidade. Recomenda-se, portanto, que seja indicada no Termo de
Referéncia a area de formag¢do do profissional responsavel pela elaboracao de cada
estudo exigido.

Como um estudo técnico o EIV nao pode prescindir de Anotacdo ou Registro de
Responsabilidade Técnica. Esse ponto deve estar contemplado na regulamentacgao.

A legislacao municipal deve exigir que o EIV venha acompanhado de

Anotagdo ou Registro de Responsabilidade Técnica de cada profissional
envolvido na elaboragdo do estudo.

E possivel, no entanto, que o arquiteto e urbanista autor do projeto também execute o
EIV, uma vez que é dele a responsabilidade técnica pelas consequéncias da implanta¢do
do empreendimento?” . Essa alternativa pode ser aceita, visto que d4 maior celeridade
na elaboracao do estudo e reduz os custos ao empreendedor, desde que seja feito a
Anotacdo ou Registro de Responsabilidade Técnica de cada profissional envolvido na
elaboracao do estudo, para controle da qualidade técnica do que foi produzido e redugao
dosriscos de erro ou omissao grave.

Etapa 2: Disponibilizacao e publicizacao

Concluido o EIV, o trabalho produzido é encaminhado para andlise técnica pela equipe
municipal, que devera dar publicidade ao material e disponibiliza-lo para consulta
conforme prevé o paragrafo iinico do artigo 37 do Estatuto da Cidade.

Muitas legislacdes municipais delegam ao interessado o 6nus da publica¢do do estudo
em jornal de grande circulacao, exigindo que seja incorporada ao EIV, no momento de
suaapresentacdo, a comprovacao dessa publicacao.

Outra opcdo pode ser a disponibilizacdo do estudo em um sitio na internet, por um
periodo minimo estipulado, para que se possa fazer uma breve e objetiva leitura visando
o posterior debate, seja em audiéncia publica ou em reunido do conselho municipal.
Nessa ultima situacdo, é possivel substituir a audiéncia publica pela convocagdo dos
interessados em debater o empreendimento para participacao de reunido do conselho
de desenvolvimento urbano sobre o assunto.

Caso o EIV nao seja publicado em midia eletronica ou impressa, ele devera ficar disponivel
para consulta na prefeitura. Nesse caso, recomenda-se que a consulta ao EIV seja feita
mediante agendamento junto ao setor responsavel pela analise da documentacao.

27 Em muitos casos, entende-se que essa solugio pode comprometer a imparcialidade do EIV devido a subordinagéo, por
vinculo empregaticio, do profissional responsavel ao empreendedor. Para contornar esse problema, algumas legislacdes
municipais tém atribuido ao poder publico a responsabilidade pela elaboragdo do estudo, obrigando o proponente a
recolher taxa em favor do municipio para cobrir seus custos.
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Facilitando o dialogo com a populacao

A linguagem do EIV deve ser de facil compreensao pela comunidade interessada.
Entende-se que o EIV deva “conquistar” o publico que o analisa. Interessa ao
empreendedor que seu projeto seja aprovado com presteza, porque, certamente,
trata-se de investimento vultoso ainda sem o retorno financeiro esperado. Para o
municipio também é interessante, visto que passara a contar com mais um
equipamento urbano de qualidade, com abertura de novos postos de trabalho,

além do recolhimento de impostos.

Todavia, deve se atentar a possivel animosidade da populagdo para com o
empreendimento. Muitas vezes, a expectativa da vizinhanca encontra-se minada
por anseios e angustias advindos de empreendimentos similares. Em vista disso, é
de se esperar que empreendimentos que apresentem impactos negativos tragam
voluntariamente medidas socioambientais em contrapartida para a vizinhanca.

Assim, é vantajoso para o empreendedor, sob todos os aspectos, contar com a
simpatia e aquiescéncia da populacdo da vizinhanga, para tanto, promover aampla
divulgacdo do empreendimento pode ser uma boa estratégia.

Ressalta-se, por fim, que, mesmo apds a conclusao do processo de andlise do EIV e
licenciamento do empreendimento, a manuten¢do da documentacdo disponivel para
consultas da populagdo é importante. O acesso ao histoérico de documentacoes relativas
aos estudos elaborados para o licenciamento permite o acompanhamento da execugao
adequada dos empreendimentos e atividades e possibilita avaliar a efetividade dos
resultados obtidos pelo EIV, além de estimular a pratica do controle social continuo.

Etapa 3: Escutadasociedade - audiéncia publica

Junto a tramitacdo administrativa eficiente, a participacdo da sociedade é fator que
contribui significativamente para os bons resultados do instrumento. Assim, ainda que
ndo exista uma obrigacdo legal para tanto, recomenda-se que o municipio promova a
escuta da populacdo interessada no EIV, pois a opinido publica e o conhecimento da
populacdo sobre a regido sdo componentes que ndo podem ser deixados de lado no
processo decisério.

Varios sdo os objetivos da realizacdo de momentos de debate com a sociedade sobre o
empreendimento, dentre os quais, podemos citar:

a) adivulgacdo de informagdes sobre os projetos a serem licenciados;

b) o conhecimento e a apreciacdo das vantagens e possiveis riscos a qualidade de
vida dos moradores e usuarios da vizinhanca, trazidos pelos empreendimentos;
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c) a sugestdo de medidas mitigadoras, compensatoérias e potencializadoras
para minimizar, compensar ou ampliar os efeitos esperados dos
empreendimentos; e

d) acaptacdo das expectativas e inquietagdes da populacio afetada, permitindo
a prefeitura mapear, recolher e avaliar as preocupacgdes e os interesses dos
diferentes grupos sociais.

Apesar de a audiéncia publica ser a forma mais comum de se promover debates dessa
natureza, a participacdo democratica pode se dar de diversas maneiras, como por meio
de consultas publicas eletrdnicas, oficinas - presenciais, virtuais ou mistas -, ou, ainda,
através da promocdo de aulas publicas, seminarios e debates abertos, realizados em
espacos publicos ouno préprio local do empreendimento.

Qualquer que seja o método de escuta escolhido, o importante é garantir,
primeiramente, que o projeto, o EIV e seus componentes sejam apresentados de forma
clara e compreensivel para populacdo. Em segundo lugar, deve ser garantida a livre
manifestacdo e opinido dos participantes. As interven¢des deverao ser registradas em
ata, a ser publicamente divulgada, sempre que possivel acompanhada de registro
fotografico do evento.

Encontros muito formais, dirigidos, burocrdticos ou excessivamente técnicos,
podem desencorajar o debate, além de induzir a percepgdo de inconsequéncia

quanto ao seu resultado.

Tais encontros com a sociedade devem contar sempre com a participa¢do dos técnicos
da prefeitura envolvidos com o processo, além dos responsaveis técnicos pela
elaboracdo do EIV, para esclarecer eventuais duvidas.

Os questionamentos, criticas e sugestées da comunidade em relagdo ao
projeto devem sempre ser adequadamente respondidos, pela prefeitura ou

pelo responsavel pelo empreendimento. Trata-se de demonstragdo de
respeito ao cidaddo e aos espagos democrdticos de escuta instituidos.

E importante ressaltar que, assim como as conclusodes do estudo, a participa¢do popular
tem natureza consultiva, ou seja, é elemento auxiliar ao processo decisério da
administracio publica, que detém a competéncia para emissio do licenciamento?®.

Assim, para evitar frustracées nas expectativas da comunidade, é necessario deixar claro
que as consideragdes feitas nas audiéncias e demais espacos de participacao direta (que
podem, inclusive, ser conflitantes ou contraditdrias) podem ser acatadas ou refutadas.

28 Tal intepretacdo segue o entendimento dado ao carater daaudiéncia ptiblica para o licenciamento ambiental ndo possui
“eficacia vinculatdria absoluta”, ou seja, ndo obriga o Poder Publico a atuar de acordo com o resultado do processo. Tal
entendimento decorre do art. 52 da Resolugdo CONAMA n. 009/87, que define que “A ata da(s) audiéncia(s) ptblica(s) e
seus anexos servirdo de base, juntamente com o RIMA, para a andlise e o parecer final do licenciador quanto a aprovagdo ou
ndo do projeto”.
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A decisdo final quanto ao licenciamento cabe ao poder publico, a partir

da avaliacdo dos elementos dispostos no EIV e das consideracoes feitas
na audiéncia.

Apesar de seu carater consultivo, cabe lembrar que instrumentos de participacdo como
as audiéncias publicas tém eficacia vinculatéria relativa®® . Isso significa que, se de um
lado, seu resultado ndo vincula totalmente o Poder Publico, por outro ndo podera ser
ignorado. De modo que, na ocasido da emissao do parecer final, que decidira sobre a
possibilidade de efetivagio do empreendimento pleiteado, a administracio devera
fundamentar e explicitar os motivos pelos quais foi favoravel ou desfavoravel as
questdes levantadas pela sociedade, constantes da ata darespectiva reunido.

Etapa4: Analise e aprovacio do EIV

A andlise técnica realizada pela prefeitura deve ser consolidada em parecer a ser
entregue ao interessado, dando-se a devida publicidade ao ato (por publicagdo no Didrio
Oficial do Municipio ou outro instrumento utilizado para tornar publicos os atos da
administracdo municipal). O parecer pode indicar trés situacdes:

1. deferimento do empreendimento e emissdo de relatério de avaliacdo do EIV,
discriminando as condicionantes e contrapartidas necessarias para a
conclusao do processo;

2. solicitacdo de esclarecimentos, correcdes e complementacdes, em
decorréncia da andlise técnica efetuada;

3. indeferimento do empreendimento com emissao de relatério contendo
justificativa técnica.

No caso de ser caracterizada a incompletude do EIV, ou na necessidade de maiores
esclarecimentos relativos ao seu contetido, este é devolvido ao proponente, juntamente
com relatério da andlise realizada para providéncias. O relatério devera conter a
listagem das informagdes faltantes ou incompletas e ainda os itens que necessitam de
esclarecimentos. Nesse caso, é importante que o municipio estabele¢a novo prazo paraa
complementacao das informacades.

A predeterminacdo de prazos para andlise e complementacdo do EIV
diminui a possibilidade de tramitagées mais lentas, de acordo com a

conveniéncia do poder publico ou de sua relagdo com o proponente.

29 0brigam o Poder Piblico a motivar suficientemente a decisdo que contrarie o resultado do processo.
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E sempre bom reiterar que, da mesma forma que nao cabe a andlise viabilizar a aprovacdo de
empreendimento em desacordo com a legislagio municipal (ou, ainda, autorizar o uso de
potencial construtivo além dos maximos definidos em lei), esta também ndo pode ser utilizada
para questionar a legalidade da implantacdo ou o direito de um empreendimento estar em um
determinado lugar;, pois estes sdo pressupostos do Plano Diretor ou do zoneamento.

A andlise do EIV ndo pode configurar-se em expediente discriminatdrio ou

servir de pretexto ao Poder Piblico ou a particulares para inviabilizar
emprendimentos por razées alheias a ordem urbanistica.

Sob esse aspecto, a andlise do EIV tem como objetivo central estabelecer as diretrizes,
condicionantes, mitigacdes ou compensacoes que forem necessarias para garantir que a
insercao do empreendimento no territorio seja compativel a um contexto, objetivando a
emissao dalicenca pleiteada sempre que possivel.

Sabe-se, no entanto, que, a depender da situacdo, para atender a prerrogativa de
manutencio da qualidade de vida da vizinhanga, se pode chegar a um nivel de exigéncia
que inviabilize o empreendimento. Quando se chega a esse ponto, resta demonstrar que
ha incongruéncia entre o empreendimento e os principios maiores da politica urbana,
como a sustentabilidade, a resiliéncia e outros. Nesse caso, o EIV também podera ser
indeferido.

O indeferimento do EIV também pode ser ocasionado pelo ndo atendimento, pelo
empreendedor, das solicitacdes de esclarecimentos, corre¢cdes e complementacoes
demandadas pela prefeitura. Em ambos os casos a decisdo deve estar acompanhada de
justificativa técnica devidamente circunstanciada. Deve-se, ainda, prever a possibilidade
derecursodo interessado, com seus respectivos prazos.

Finalmente, considerando que existe a possiblidade de indeferimento, a fim de evitar
custos desnecessarios ao solicitante, recomenda-se que o EIV baseie-se no anteprojeto,
que subsidia o projeto executivo. Aprovado o EIV, o projeto executivo pode ser finalizado
e submetido aapreciacio parafins de obtencio de alvaras.

Somente apos a aprovagdo final do EIV o projeto executivo deverd ser

submetido a apreciagdo do departamento de urbanismo municipal a fim
de receber as licengas de construgdo e funcionamento.

Etapa 5: Pactuacdo das medidas mitigadoras e compensatodrias

Aprovado o EIV, o proponente devera ser notificado das condicionantes para a
aprovacdo da licenca (medidas mitigatdrias, compensatoérias e potencializadoras a
serem tomadas®?), bem como dos prazos para sua implantacdo. Além das medidas ja

30 As medidas mitigadoras devem neutralizar as repercussdes negativas, as compensagdes sio usadas nos casos de
impactos que podem ser tolerados pela populagdo e ndo podem ser completamente equacionados. As medidas
potencializadoras devem maximizar efeitos paramelhoria das areas adjacentes aos empreendimentos.
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apontadas no EIV apresentado, novas medidas podem ter sido propostas e incluidas no
relatério de aprovacdo durante o processo de avaliacdo e debate do estudo com os
técnicos do municipio, sociedade e demaisinteressados.

Todas as medidas devem ser acompanhadas de justificativa e descricdo dos efeitos
esperados, lembrando que nao podem ser exigidas medidas que ndo guardem relacdo
com o impacto gerado®'. Neste momento, é também apresentado ao proponente a Carta
de Aceite e Compromisso das medidas mitigatorias definidas pela equipe de analise
municipal. Com a assinatura da Carta, a licen¢a urbanistica (ou Parecer de
Licenciamento Urbanistico) para implantacdo do empreendimento pode ser emitida e a
obrapode seriniciada.

d. Monitoramentodo EIV

A garantia da compensacao é essencial para que o EIV tenha resultados eficazes
em relacdo aos seus objetivos, de modo que a legislacdo municipal deve estabelecer a
obrigatoriedade de que o empreendedor preveja no orcamento do projeto os custos com
as providéncias necessarias a implantacdo das medidas preventivas, mitigadoras,
potencializadoras ou compensatoérias. Via de regra, a licenca para o funcionamento do
empreendimento ou atividade somente devera ser expedida se forem cumpridas todas
as medidas determinadas no EIV, ou seja, no momento da expedicio do “habite-se”?
essas medidas ja deverdo ter sido implantadas. Para tanto, geralmente estabelece-se um
cronograma de execucdo que é formalizado com a assinatura de Termo de Compromisso
entre as partes interessadas.

A legislacdo municipal deve prever a conclusdo da execugdo das medidas

determinadas no EIV como condig¢do para a expedig¢do da licenga de
funcionamento do empreendimento ou atividade.

Para organizar a implantacdo das medidas, sugere-se a constru¢do de uma matriz
indicando sua implantagdo progressiva (curto, médio e longo prazo) em relacio ao tipo
de impacto a que se relaciona. E importante conformar o roteiro de implantaciao das
medidas (no que concerne a alternativas tecnoldgicas, locacionais e construtivas) as
fases de planejamento, implantacdo e funcionamento do empreendimento, e maneira a
assegurar a correta relacao entre a natureza e intensidade dos impactos gerados e a
natureza e profundidade das medidas implementadas.

31 Por exemplo, no caso da construgdo de um shopping em area que anteriormente possuia uma area verde. Caso o

projeto do shopping tenha como prerrogativa o corte das arvores do terreno para sua constru¢do, o Poder Publico e a
comunidade poderdo requerer em contrapartida, por exemplo, a construgdo de uma praga nas proximidades para que a
supressdo das arvores seja compensada por outra drea verde, ndo prejudicando o lazer e a qualidade de vida da
populagdo.

Medidas relacionadas a impactos de ordem social poderdo prever recursos para constru¢do de habitagdo popular e de
equipamentos coletivos, por exemplo. Do ponto de vista da efetividade, é melhor exigir do empreendedor a construgdo
das unidades do que a conversido da compensagdo em pagamento em dinheiro, que pode gerar questionamentos e
contenciosos judiciais em torno dos valores.

32 0 “habite-se” é uma certidio expedida pela Prefeitura que atesta que um imével (casa ou prédio residencial ou
comercial) esta pronto para ser habitado e foi construido ou reformado conforme as exigéncias legais estabelecidas pelo
municipio. E também chamado auto de conclusdo de obra.
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A equacdo tempo/espaco é aqui fundamental para assegurar a efetividade das medidas
mitigadoras. Quanto ao tempo é imprescindivel que essas sejam executadas atendendo
ao cronograma de prazo pactuado. No que diz respeito ao espago é imprescindivel a
precisa delimitacdo para que as medidas mitigatérias sejam executadas rigorosamente
dentro daarea deinfluénciadiretae/ouindireta do empreendimento.

O cumprimento das diretrizes e a efetivacdo das medidas mitigadoras ou compensatdrias
deve ser atestado por meio de vistoria, a ser realizada pelo 6rgao municipal responsavel.
O resultado da vistoria periddica deve ser consolidado em um relatério de
acompanhamento do EIV. A elaboracdo do relatério pode ajudar na realizacdo de gestoes
junto aos interessados para cumprimento do cronograma estabelecido.

Excepcionalmente, caso ndo seja possivel, por questdo de prazo, que as medidas
compensatorias sejam devidamente previstas antes da emissdo da licenca final, o
empreendedor devera responsabilizar-se, expressamente, pelas providéncias
necessarias quanto as medidas compensatorias, na ocasido da assinatura do Termo de
Compromisso.

Concluida a obra, finalizada a implantacao das medidas exigidas e cumpridas todas as
exigéncias da regulamentacdo municipal, o interessado devera solicitar vistoria da
prefeitura para receber a emissado de Certificado de Conclusdo de Obra ou Habite-se, ou
ainda, eventuais alvaras e/oulicencas de funcionamento.

e. Capacidadeinstitucional

Para que a aplicacdo do EIV seja operacionalmente bem sucedida, é essencial que haja
recursos materiais e humanos (meios de suporte as atividades do processo) compativeis
com a tarefa de elaboracdo, analise e aprovacdo dos estudos técnicos. E necessario,
portanto, promover a capacitacio dos atores envolvidos para que entendam e
desenvolvam corretamente seus papéis: os técnicos municipais devem estar aptos para
elaboracao do Termo de Referéncia e aprovacdo do EIV; a sociedade civil, como
vizinhanc¢a interessada, deve entender como participar do processo; o Conselho da
Cidade ou similar deve exercer o controle social da politica urbana e auxiliar a decisdo do
gestor publico; e por fim, 0o empreendedor, que é responsavel pela elaboragao do projeto
e pelarequisicdo de sua aprovacgao, além de elaborar (ou contratar quem elabore) o EIV,
deve executar corretamente as medidas mitigadoras apontadas no estudo.

Esses requisitos devem ser compativeis com a escala local e podem representar um
desafio a capacidade institucional do Municipio, especialmente os de menor porte. Por
outro lado, é bom lembrar que em pequenos municipios, onde o Plano Diretor nao é
obrigatorio, o uso do EIV pode fornecer as bases para a elaboragdo das normas gerais de
planejamento urbano, auxiliando no estabelecimento de praticas de analise urbanistica.




Caderno Técnico de Regul tagdo e Impl tacdo

Sistematica simplificada para implementacao
do EIV em pequenas cidades

Pequenas cidades considera até 50.000 habitantes conforme IBGE.

1. Empreendimento

1.1. Dadosdo empreendimento
Informagdes da atividade do empreendimento e caracterizando em
funcdo dalegislacdo da cidade.

1.2. Nomedoempreendedor
Nome do empreendedor responsavel pelo empreendimento,
podendo ser o proprietario do terreno em que se localiza o
empreendimento. Caso o empreendedor ndo seja o proprietario do
terreno, deve constar um contrato entre o empreendedor e o
proprietario ou incluir anotagdo no registro de iméveis sobre a cessao
deuso do terreno pelo empreendedor estabelecendo prazo.

1.3. Nome da empresa ou RT (Responsabilidade Técnica) do EIV
E necessario o nome da empresa que desenvolveu o estudo de impacto
de vizinhanga, com o responsavel técnico (RT) desse estudo que deve
ser profissional cadastrado no CAU ou CREA de seu referido estado.

2. Caracterizacao do empreendimento:

2.1. Localizagdo macro do empreendimento na cidade (geralmente ESC:
1/10.000)**
Essalocalizagdo é para informar em que parte, bairro, regido da cidade
se encontra a obra, dessa forma, é necessaria a localizacdo do

empreendimento por meio de mapa do empreendimento em relacao a
cidade.

2.2. Localizacao micro do empreendimento na cidade (geralmente
ESC:1/2.000)33
Essa localizagdo deve ser por meio de mapa localizando o
empreendimento em um trecho do bairro, contendo informagoes de
infraestrutura, usos e ocupagao do solo.

33 Uso de escalas conforme Menzori e Pascini, 2013, p.38.
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2.3

2.4

Justificativa dalocalizagao

0 empreendimento deve estar apto a ser implantando na regiao, de
acordo com a legislagcdo local e conforme os usos e atividades
permitidas paraaquelalocalidade, salvo ressalvas em legislacao.

Dominialidade

0 estudo deve conter dados de dominialidade do terreno, ou seja, o
terreno em questdo deve estar inscrito em cartério de registro de
imoveis, com informagdes do N2 de registro do imével e nomes dos
proprietarios e seus confrontantes.

3. Condicionantes ambientais do local (na inexisténcia do EIA/RIMA ou
outros estudos ambientais)

3.1

3.2.

3.3.

3.4

Ruidos e vibragoes

Estudos devem comprovar se havera ruidos e vibracdes com a
implantagdo do empreendimento, objeto de estudo do EIV para
propor medidas mitigadoras para que a atividade fim do
empreendimento ndo incomode a vizinhanca.

Microclima e Temperatura ambiental

Estudos para identificar se o microclima local e temperatura
ambiental serdo maiores que as condigdes normais de temperatura e
clima da cidade e assim propor medidas mitigadoras para
amenizacao do microclima e temperatura ambiental local, isso se
deve a varios componentes, como por exemplo, os materiais
empregados na constru¢do do empreendimento.

Arborizacao e cobertura vegetal

Estudos devem identificar se havera alteracdo da arborizacido e
cobertura vegetal no local do empreendimento paraassim se propor
medidas mitigadoras.

Hidrografia e Drenagem das dguas pluviais

Estudos devem identificar a hidrografia local em mapa com escala
1:2.0003* e a drenagem das aguas pluviais prevendo possiveis
alteragoes da hidrografia devido a drenagem das dguas pluviais apds
a implantacdo do empreendimento para assim propor medidas
mitigadoras para amenizacao de problemas futuros sobre o regime

34 Uso de escalas conforme Menzori e Pascini, 2013, p.38.
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3.5 Dentre outros condicionantes
Quaisquer outros condicionantes ambientais ndo estabelecidos aqui e
que ndo estejam em EIA/RIMA ou outros estudos ambientais.

4. Infraestrutura

4.1 Adensamento populacional
0 estudo deve contemplar previsdo de adensamento populacional no
empreendimento para previsdo de infraestrutura urbana
correspondente como medida mitigadora.

4.2 Geragdo de trafego (na auséncia de RIT- Relatério de Impacto de
Transito)
0 estudo deve contemplar a geracdo de trafego com a implantagio do
empreendimento verificando possiveis conflitos no transito para
estabelecer as medidas mitigadoras do entorno imediato ao
empreendimento.

4.3. Redes e servicos de infraestrutura existentes ( pavimentacdo, agua,
energia, saneamento basico e drenagem de dguas pluviais)
O estudo deve contemplar toda a infraestrutura existente no local,
para caso haja problemas decorrentes da implantacao do
empreendimento, o empreendedor se responsabilize pelas medidas
mitigadoras nolocal.

5. Area de Influéncia do empreendimento® ( em um mesmo mapa ESC.:
1/2000)

5.1. Areadeinfluénciaimediata
A area de influéncia imediata é aquela em que o empreendimento e o
entorno estdo inseridos em um raio de 400m a partir do
empreendimento, marcado em mapa delimitando o raio.

5.2. Areadeinfluénciamediata
A area de influéncia mediata é aquela em que insere o
empreendimento em uma area situada em um raio entre 400m a
800m, a partir do empreendimento, marcado em mapa delimitando o
raio.

35 Sobre a 4reas de influéncia do empreendimento ver em Recomendagdes e Roteiro para elaboragio do estudo de
impacto de vizinhanga da Prefeitura Municipal de Santo André- SP. Disponivel em:
http://www.santoandre.sp.gov.br/portalservico/Download/Roteiro_EIV.pdf
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Areas de influéncia
imediata e mediata
de um
empreendimento
em uma cidade de
pequeno porte.

[ Empreendimento de [ Areadeinfluéncia Area de influéncia Area de pouca influéncia [ Area rural - sem infuéncia Figura: Luana Kallas,
pequeno porte imediata até 400m mediata entre 400m e 800 m 2016.

6. Analise dos dados

Analise de todos os dados coletados do item 1 ao 5.

7. Proposicao de medidas mitigadoras

0 estudo deve propor possiveis medidas mitigadoras decorrentes de conflitos
identificados no EIV paraimplantacao e liberagdo do empreendimento.




INTERACAO DO EIV COM
OUTROS INSTRUMENTOS

Adaptacao da foto do Edificio Copan, projetado pelo arquiteto Oscar Niemeyer, no centro-de Sao Paulo. Foto:Eduardo Knapp/Folha.






Interacao do EIV com outros
instrumentos

De modo geral, os diversos mecanismos disponiveis para promover a gestdo do solo
podem ser utilizados em conjunto, de modo a potencializar seus efeitos. No entanto, as
vezes o inverso também acontece, quando a aplicagdo combinada altera a légica e a
intencdo original da aplicagdo. Com o EIV ndo é diferente. Essa sec¢do, portanto, dedica-
se a explorar as possibilidade e potencialidades de sua interacdo e complementaridade
com outros instrumentos da politica urbana, bem como os potenciais riscos de sua
aplicacdo em determinados contextos.

a. Zoneamento e macrozoneamento

0 macrozoneamento e o zoneamento consolidam no territério do municipio as
vocagdes, normas e parametros urbanisticos de cada porgdo do territério. Podem
constar tanto nos planos diretores como em outra legislacdo urbanistica municipal,
definindo, a priori, a que se destina, o que é permitido e o que é proibido em cada setor
da cidade. O EIV é um instrumento que complementa as normas ordinarias de uso e
ocupacao do solo, podendo estar previsto na mesma legislagdo municipal que dispde
sobre estas em lei especifica. Tais normas podem estar consolidadas nos Planos
Diretores ou na legislacdo urbana local de parcelamento, uso e ocupac¢io do solo e nos
c6digos de obras e edificacdes. Esse conjunto de legislacdes fornece as regras para a
elaboracdo de projetos e empreendimentos e, consequentemente, para sua analise pelo
setor responsavel na prefeitura. Ou seja, é o zoneamento e 0 macrozoneamento que
definem, a priori, o que é permitido, tolerado ou proibido em cada setor da cidade.

0 EIV é um instrumento de planejamento local que, atrelado ao plano diretor, atua de
forma complementar na analise de empreendimentos que, mesmo permitidos pela
legislacdo municipal, possuem atributos que precisam ser estudados de forma
pormenorizada, devido a seu potencial de geracdo de conflitos.

No entanto, ainda que as andlises inerentes ao EIV tenham como finalidade ultima
avaliar a pertinéncia do projeto a ser implantado com o plano global de cidade contido
no Plano Diretor, ndo cabe ao EIV decidir o que implantar, mas como implantar um
empreendimento através da adocdo de medidas preventivas que impecam ou
minimizem seus eventuais efeitos negativos.

Segundo Mariana Mencio (2006):

0 Estudo do Impacto de Vizinhanga consiste em um instrumento que permite a tomada de medidas
preventivas pelo ente estatal com o propdsito de evitar o desequilibrio no crescimento urbano e garantir
condigbes minimas de ocupagdo dos espagos habitdveis, principalmente, os grandes centros. Como
forma de alcangar o planejamento urbano, o EIV é capaz de prever as repercussoes que determinados
empreendimentos gerardo na regido em que serd implementado para que o Poder Piblico, no
momento necessdrio, adote medidas que procurem amenizar efeitos e manter o equilibrio da vida da
populagdo ao seu redor. Trata-se de adequar a construgéo ao meio no qual serd inserida ou vice-versa.
(MENCIO, 2006)
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Assim, carecem de fundamento afirmacdes de que o EIV esvazia ou busca substituir a
legislacdo local de ordenamento territorial. Ao contrario, o EIV auxilia a implementagdo
das normas vigentes através da conciliacdo de conflitos e da realizagdo de acordos entre
diversos grupos sociais, interesses heterogéneos, e até mesmo antagonicos, que
convivem na realizacdo da cidade, tais como: desenvolvimento econdémico e
sustentabilidade; atividades produtivas e ambientes de bairro; aumento do fluxo de
veiculos e transito de pedestres; adensamento populacional e demandas por
equipamentos comunitarios, entre outras tantas questdes. Trata-se, portanto, de
instrumento de grande valia para o cotidiano da gestao urbana.

0 melhor resultado do EIV é aquele capaz de compatibilizar interesses
divergentes, em vdrios aspectos - econdémico, social, cultural, paisagistico,

mobilidade, habitagdo, centralidades, entre tantos outros aspectos que
compéem a vida nas cidades.

b. Operagoes Urbanas Consorciadas

As Operacoes Urbanas Consorciadas consistem em grandes intervengdes urbanas que
normalmente objetivam a reabilitacdo de dreas degradadas ou o melhor aproveitamento
da dindmicaimobilidria em areas determinadas da cidade. Representam o tnico caso de
obrigatoriedade de elaboracgdo de EIV estabelecido pelo Estatuto da Cidade. Um aspecto
relevante desta interacdo é o estabelecimento do momento adequado para a elaboragao
do EIV no ambito de um projeto de OUC. O artigo 33 do Estatuto da Cidade determina
claramente a elaboragdo do EIV prévio a promulgacdo da lei especifica que aprovar a
operacdo. Segundo o texto da lei, o EIV devera constar do plano de operacdo urbana
consorciada, que, por sua vez é parte integrante da lei que regulamenta a operacgado
urbana consorciada.

Sob essa perspectiva, o EIV em Operag¢des Urbanas objetiva subsidiar a construcdo do
Plano Urbanistico, de modo a prever, internalizar e equilibrar os impactos decorrentes
da OUC em seu conjunto, considerando os impactos cumulativos em relacdo as
intervencgdes pretendidas no meio fisico, ao adensamento demografico e construtivo e a
valoriza¢do imobilidria. Os resultados do EIV, portanto, irdo influenciar diretamente na
definicdo do programa de atendimento econdmico e social para a populacao
diretamente afetada pela OUC (EC, art. 33, inciso III), além de auxiliar na construcio das
estratégias de controle social da OUC (EC, art. 33, inciso VII).

Cabe ressaltar, no entanto, que o EIV prévio para o projeto da OUC refere-se a avaliagdo
dosimpactos referentes ao plano de ocupacao da area (alteracdes nos parametros de uso
e ocupacdo do solo e nos coeficientes urbanisticos) e ao plano de obras publicas. Em
relacdo ao tratamento dos empreendimentos individuais — privados ou publicos nao
incluidos no Plano Urbanistico da OUC - cabe ressaltar que algumas legisla¢des
especificas de operagdes urbanas consorciadas preveem regras especiais para o
licenciamento urbanistico, com a defini¢do de tramites e fluxos separados nos processos
comuns de licenciamento da prefeitura. No entanto, entende-se que, ainda assim,
aqueles empreendimentos sujeitos ao EIV por suas caracteristicas devem ter seu
licenciamento condicionado a elaboracido do estudo na forma prevista pela legislacao
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O EIV da OUC ndo dispensa a elaboragdo do EIV individual para o
licenciamento de empreendimentos ndo previstos no Plano Urbanistico
dentro da drea da OUC.

Clinica da Familia
Nélio de Oliveira,
Rua da Gamboa,
s/n - Santo Cristo,
Rio de Janeiro/R]

Foto:
wwwportomaravilha.com.br

0 EIV da Operacdo Urbana Porto Maravilha, no Rio de Janeiro, recomendou a
implantacdo de ao menos mais um centro médico no local para atender ao aumento da
demanda decorrente do adensamento populacional na area. Em atendimento a
recomendacao, foi inaugurada em 2014, uma Clinica da Familia no bairro de Santo
Cristo. O equipamento é gerido pela Secretaria Municipal de Satide e atende moradores
do Morro da Providéncia e entorno. Para possibilitar seu funcionamento, foram
destinados quatrocentos mil reais da operacdo, investidos em mobilidrio e
equipamentos.

c. Estudo Prévio de Impacto Ambiental (EIA)

0 Estudo Prévio de Impacto Ambiental é um instrumento de Politica Nacional do Meio
Ambiente (Lei 6.938/81) destinado a prevenir impactos sobre os meios fisico, biotico e
socioecondmico. E exigido quando da instalagdo de obra ou atividade potencial ou
efetivamente causadora de significativa degrada¢do ambiental. Ja o Estudo de Impacto
de Vizinhanca é focado na analise dos impactos decorrentes da instalacdo, em meio
urbano, de determinada atividade ou empreendimento sobre suas areas vizinhas,
considerando aspectos relevantes paraa qualidade de vida na cidade.
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Qual é a diferenca entre “impacto ambiental” e “impacto de vizinhancga”?

Segundo o art. 37 da Lein. 10.257/01 (Estatuto da Cidade) os impactos de vizinhanc¢a
sdo os efeitos positivos e negativos de empreendimento ou atividade quanto a qualidade
de vida da populagdo residente na area e suas proximidades, considerando dimensdes
de analise essencialmente urbanas, a saber: adensamento populacional, disponibilidade
de equipamentos urbanos e comunitarios, uso e ocupac¢do do solo, valorizagao
imobiliaria, geracdo de trafego e demanda por transporte publico, ventilacdo e
iluminacdo, paisagem urbana e patrimo6nio natural.

Os impactos ambientais, por sua vez, sdo definidos no art.12 da Resolugdao Conama N°
01/86 como:

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

I-asatide, aseguranga e o bem-estar da populagdo;

Il - as atividades sociais e econémicas;

111 - a biota;

IV -as condigdes estéticas e sanitdrias do meio ambiente;
V-aqualidade dos recursos ambientais.

(RESOLUCAO CONAMA N° 01/86)

De modo geral, é possivel afirmar que os impactos de vizinhanga sdo impactos que se
relacionam ao ambiente urbano, e os impactos ambientais referem-se ao meio ambiente
demodo geral, inclusive as dreas antropizadas.

Um impacto de vizinhanga pode ser considerado um impacto ambiental,

mas nem todo impacto ambiental é um impacto de vizinhanga.

0 Estudo de Impacto Ambiental esta previsto na Constituicao Federal, no capitulo sobre
Meio Ambiente, artigo 225, paragrafo 12, inciso IV. ]a o Estudo de Impacto de Vizinhanga
tem origem no capitulo sobre Politica Urbana, artigo 182 da CF, que determina o pleno
desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade para garantir o bem-estar de seus
habitantes. A publicidade é uma diretriz comum dos dois instrumentos, mas cabe
destacar algumas diferencas em termos de execuc¢do e conteudo:
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Fonte: adaptado do sitio www.masterambiental.com.br

Apesar das similaridades, o Estatuto da Cidade esclarece que a “elaborag¢io do EIV ndo
substitui a elaboracdo e a aprovacdo de estudo prévio de impacto ambiental (EIA),
requeridas nos termos da legislacio ambiental” (BRASIL, 2001, Estatuto da Cidade,
Art.38). A ideia aqui é garantir que o EIV nao sera elaborado em substituicdo ao
EIA/RIMA nos casos em que esse ultimo é obrigatdrio. Para tais casos, os instrumentos
podem ser aplicados conjuntamente ou, quando necessario, o EIA/RIMA pode
incorporar o contetido do EIV de forma a avaliar, também, questdes de cunho
urbanistico ourelativas ao meio ambiente urbano.

d. Regularizacao fundiaria

As ocupacdes irregulares existem em quase todas as cidades brasileiras e em todas as
faixas de renda. No entanto, as mais frequentes sao formadas por populacdo de baixa
renda e situam-se em regides mais urbanizadas, sobretudo em regides metropolitanas.

Tais ocupagdes acontecem ndo raras vezes em areas ambientalmente frageis ou de risco e
apresentam problemas como moradias precarias e auséncia de servicos basicos como
distribuicio de agua, energia elétrica e saneamento. Muitos sdo os instrumentos da politica
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urbana destinados a resolver a situacao das familias residentes nesse tipo de ocupagao,
sobretudo através da urbanizacdo e daregularizacdo fundiaria.

Entende-se como regularizacdo fundidria o conjunto de medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais que visam a regulariza¢do de assentamentos urbanos
informais e a titulacdo de seus ocupantes, de modo a garantir o direito social a moradia, o
pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da propriedade urbana (Medida Proviséria
N2759/2016, Art.8).

Ainda que a regulamentacdo do EIV dé liberdade para a definicao, pelas prefeituras
municipais, na definicdo dos empreendimentos e atividades sujeitas ao EIV entende-se
que nao se deve utilizar o EIV com o intuito de dificultar aimplantacido de determinadas
atividades que porventura possam ser consideradas “indesejaveis” para a vizinhanga,
como a implantacdo de empreendimentos habitacionais de baixa renda ou a
urbanizagdo e regularizacdo fundidria de assentamentos, caso em que o instrumento
pode degenerar-se em expediente discriminatério.

No caso daregularizacdo fundiaria, cabe, ainda, destacar que:

a) Em principio, o EIV ndo deve ser utilizado para a regularizacdo de
empreendimentos/atividades realizadas em desconformidade com a
legislacdo;

b) Aregularizacdo fundiaria trata de situacdo urbana ja consolidada onde, em
tese, os eventuais impactos ja foram absorvidos pela vizinhanca;

¢) A questdo do tratamento de eventuais impactos ambientais causados por
ocupacdes em Unidades de Conservacdo ou Areas de Preservacdo
Permanente é abordada em detalhe no dmbito das legislacdes federais
especificas sobre o tema, a saber, Lein.12.651/12 (C6digo Florestal) e Lein.
11.977/009.

d) No caso de regularizacdo fundiaria de interesse especifico a Lei n.
11.977/09 delega a autoridade licenciadora o estabelecimento de
contrapartidas e compensac¢oes urbanisticas e ambientais (art.61,§29). Esse
dispositivo, no entanto, nao se aplica pararegularizacdo de interesse social.

Nesse sentido, reforca-se que a atividade de licenciamento, inclusive dos processos de
regularizacdo fundiaria, ndo pode servir de pretexto para inviabilizar atividades ou
empreendimentos por razdes de foro intimo, alheias a ordem urbanistica e ao interesse
social.

Ndo se deve aplicar o EIV em processos de regularizagdo fundidria.




Adaptacao da foto da Igreja do Rosario em Pirenépolis - GO. Foto: Juan Guillén. 2016.







TIRA - DUVIDAS

1. O quesao “Impactosde Vizinhanca”?

Os impactos de vizinhanca sdo aqueles que afetam a qualidade de vida da populagdo
urbana residente ou usudaria do entorno de um empreendimento ou atividade, gerando
incomodidade significativa. O nivel de incomodidade (ou grau de impacto) causado
estara relacionado ao tipo, ao porte e, ainda, ao local onde se desenvolvera o
empreendimento ou atividade. Nesses casos, a area a ser considerada “vizinhanca” é a
area de influéncia do empreendimento em questdo, que corresponde aos locais
passiveis de percepcdo dos impactos do projeto, tanto na fase de implantacdo (obras) e
quanto na de operacao, a curto, médio e longo prazo.

2. O0queéEstudodeImpacto de Vizinhanga?

0 Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) é um instrumento urbanistico previsto no
Estatuto da Cidade que se destina a avaliar os impactos - positivos e negativos - da
implantacdo de determinado empreendimento ou atividade sobre a qualidade de vida
da vizinhanga. E uma ferramenta de apoio ao processo de licenciamento urbanistico,
que oferece subsidios ao poder publico para decidir sobre as condi¢des para a
concessao de autorizacdo ou licenca de construgao, ampliacdo ou funcionamento a
cargo do Poder Puiblico municipal.

3. OEIVénecessario para que tipos de empreendimentos? E se houver casos ndo
regulamentados ou ambiguos nalegislacdolocal quanto a necessidade de EIV?

Cabe ao municipio definir, conforme sua realidade local e dindmica urbana, que
empreendimentos ou atividades tém potencial para causar impactos relevantes em seu
territério, segundo as caracteristicas de uso e ocupagdo das variadas zonas de sua
malha urbana. Os empreendimentos e atividades sujeitos ao EIV devem estar listados
em lei municipal. Eventuais casos omissos nas normas em vigor podem ser objeto de
consulta especifica no 6rgio de gestdo e planejamento urbano e territorial da prefeitura
para verificagdo da sua compatibilidade e inser¢do urbana, e a necessidade de
elaboracdo de EIV. Deve-se atentar que uma exigéncia de EIV por parte dos gestores sem
amparo na legislacdo e normativa urbanistica vigente é passivel de questionamento
judicial por parte de empreendedores.

4. Um empreendimento em conformidade com as regras urbanisticas e edilicias
vigentes pode estar sujeito a EIV?

Sim. A incidéncia do EIV estd relacionada ao potencial de geracdo de impacto do
empreendimento, que pode condicionar o licenciamento a ado¢do de medidas
mitigadoras ou compensatdrias. E importante ressaltar que o EIV s6 pode ser aplicado
em empreendimentos ou atividades permitidas pela legislagdo, ndo sendo
recomendado utilizar o EIV para regularizacdo de empreendimentos ou atividades
implantadas em desconformidade com as regras urbanisticas e edilicias vigentes.
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5. Qual deve ser o contetido do EIV?

O artigo 37 do Estatuto da Cidade estabelece que o EIV deve incluir, no minimo, a analise
das seguintes questdes: adensamento populacional, equipamentos urbanos e
comunitarios, uso e ocupacdo do solo, valorizagdo imobiliaria, geracdo de trafego,
demanda por transporte publico, ventilagdo, iluminagio, paisagem urbana e patriménio
natural e cultural. Além desses, os municipios, em sua regulamentacdo, podem
acrescentar outros aspectos conforme suas especificidades. Finalmente, recomenda-se
que o conteddo seja organizado a partir da caracterizacdo do empreendimento, da
vizinhanga, dosimpactos e das medidas mitigadoras ou compensatorias.

6. Quem pode elaborar o EIV?

O Estatuto da Cidade ndo se manifesta em relacdo a autoria do EIV, mas, por sua natureza
multidisciplinar, recomenda-se que seja elaborado por equipe técnica composta por
planejadores urbanos, com formacao especifica relativa aos topicos de analise do EIV,
como engenharia de trafego, avaliagdo imobiliaria, geografia e sociologia. A essa equipe
podem agregar-se também profissionais especialistas em questdes especificas
demandadas pelo projeto analisado, como controle de poluicdo, de emissoes e
assemelhados. Recomenda-se que seja indicada no Termo de Referéncia a area de
formacao do profissional responsavel pela elaboracdo de cada estudo exigido,
lembrando que, como um estudo técnico, o EIV ndo pode prescindir de Anotacio ou
Registro de Responsabilidade Técnica.

7. Quem analisa e aprovao EIV?

A area ou equipe da prefeitura ou 6rgdo publico responsavel pela emissdo do Termo de
Referencia para elaboracao de EIV, analise, aprova¢do e acompanhamento. Geralmente,
esta drea ou equipe é administrativamente vinculada aos processos de licenciamento de
atividades, aprovacdo de projetos e emissdo de Alvaras de Obras e Habite-se. Os técnicos
componentes desta area ou equipe deverao ser profissionalmente habilitados pelos seus
respectivos Conselhos Regionais para que a analise e aprovacao sejam idoneas. Estes
profissionais, assim como suas empresas, ou se fizerem parte de empresas, ndo deverdao
participar dos processos de elaboragao de EIVs, sempre em beneficio da idoneidade do
processo de analise e aprovacao.

8. Em que momento o EIV deve ser elaborado?

A elaboragdo do EIV deve, sempre que possivel, ser prévia a aprovacdo, autorizacao de
construcao e licenciamento, a fim de possibilitar o exame das consequéncias - positivas
ou negativas - de sua implantacdo sobre a vizinhanca e orientar a prefeitura no
julgamento e andlise do pedido de licenga, o que resultard em maior eficiéncia e eficacia
em termos da infraestrutura urbana a ser utilizada. No entanto, em casos excepcionais, o
EIV pode também ser elaborado ap6s o empreendimento ser parcial ou integralmente
implementado. Nesse caso, o instrumento possuira um carater de avaliacdo pos-
ocupacdo, quando a implantacdo do empreendimento passou a interferir de alguma
forma na vizinhanca. O pressuposto do EIV p6s-implantacdo é que os impactos negativos
de vizinhanca avaliados ndo podem ser considerados como “fato consumado”, mas como
passiveis de medidas mitigadoras, mesmo que a posteriori.
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9. Como devem ser definidas as medidas compensatérias ou mitigadoras?

A légica de contrapartidas do EIV deve promover o equilibrio entre 6nus e beneficios do
empreendimento. Assim, as condicionalidades para o licenciamento do empreendimento
podem ser de varias ordens (medidas preventivas, mitigadoras, potencializadoras ou
compensatorias) e se relacionam a sobrecarga dele decorrente, que, por sua vez, parte da
simula¢do da incomodidade esperada a partir dos fatores e acdes geradores de impactos
em determinada area de influéncia. As medidas deverdo ser decididas conjuntamente entre
os técnicos envolvidos na elaboragio do EIV e o Poder Publico, subsidiadas pela populacao,
lembrando que devem sempre estar diretamente relacionadas aos impactos gerados.

10. Quando existe um EIA/RIMA sobre o empreendimento, ou sobre a area onde
seimplantara o empreendimento, o EIV é dispensavel?

Depende. O EIA/RIMA tem como objeto de andlise e avaliacdo os aspectos sécio
ambientais de empreendimentos e atividades, enquanto o EIV trata mais
especificamente de impactos relacionados a insercdo urbana. Ainda que os
instrumentos ndo se confundam, entende-se que a cidade - como espaco criado e
construido pelos homens para viver e exercer atividades - é, legitimamente, meio
ambiente, de modo que é possivel considerar que os “efeitos positivos e negativos sobre
a qualidade de vida da populagao”, citados no EC, sdo impactos ambientais sobre o meio
ambiente construido (antrépico). Desse modo, se for possivel incluir os aspectos
relacionados ao EIV no EIA/RIMA, o primeiro pode ser dispensado. O contrario, no
entanto, ndo é possivel, por vedacdo expressa do art. 38 do Estatuto da Cidade.

11. A existéncia de um RIT - Relatério de Impacto sobre o Transito, ou estudo
técnico semelhante especifico sobre o triansito e o sistema viario, dispensa a
necessidade de elaboracao de um EIV sobre o empreendimento?

Ndo. Pois se houver um RIT anterior ao empreendimento ele ndo abordara
necessariamente possiveis alteracdes do trafego na area de influencia imediata e
mediata ao empreendimento, que passa a ser um novo elemento no cenario urbano. De
toda forma, ainda que o RIT tenha sido elaborado se considerando o empreendimento
em questdo, este é um estudo restrito aos aspectos de trafego, transito, oferta de
transporte publico. O EIV, por outro lado, deve abordar no minimo todos os aspectos
arrolados no art. 37 do Estatuto da Cidade e ainda propor medidas mitigadoras como

condicionantes a aprovacao e licenciamento do empreendimento.

12. Apoésaaprovacao do EIV, 0 empreendimento pode ser implantado mesmo sem
que todas as medidas compensatdrias previstas estejam executadas?

Sim, mas somente como exce¢do. Via de regra, a licenca para o funcionamento do
empreendimento ou atividade somente devera ser expedida se forem cumpridas todas
as medidas determinadas no EIV. Eventualmente, pode haver medidas cuja execucao,
conforme cronograma pactuado em compromisso formal, ocorra posteriormente a
implantacdo do empreendimento ou atividade. Nesse caso, o 6rgdo municipal tera
responsabilidade legal de fiscalizar, acompanhar e atestar o cumprimento ou nao das
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medidas mitigadoras podendo, inclusive, suspender a licenc¢a ou autorizacdo emitidas
pelondo cumprimento dos compromissos estabelecidos.

13. Se a comunidade se manifestar majoritariamente contraria a implantacéio do
empreendimento ou atividade mesmo assim ele pode ser aprovado?

Sim, pois a aprovagdo do EIV ndo é uma prerrogativa da comunidade e sim do Poder
Publico. Assim como a exigéncia do EIV para os empreendimentos e atividades é
prerrogativa do Poder Publico, baseado em legislagio municipal regulamentadora.
Porém, a participacdo social é um elemento essencial para balizar a decisdo a ser
exarada, além de ter eficicia vinculatdria relativa, o que significa que a administracdo
devera fundamentar e explicitar os motivos pelos quais foi favoravel ou desfavoravel as
questdeslevantadas pelasociedade.

14. Aaplicacdo do EIV exige um investimento maior da prefeitura? Quais recursos
técnicos e humanos sdo necessarios paraimplantar o EIVnos municipios?

Geralmente a responsabilidade pela exigéncia, aprovacdo e acompanhamento do EIV na
administracdo municipal esta ligada aos procedimentos de aprovagdo de projetos,
licenciamento, emissdo de alvaras e Habite-se, dos setores urbanisticos e edilicios da
prefeitura. A sistemadtica de sua aplicagdo ndo demanda recursos técnicos ou humanos
mais complexos do que os que sdo vinculados a aprovacado de projetos arquitetonicos e
urbanisticos. Quando os fluxos e procedimentos de aplicacdo do EIV sdo consolidados de
forma clara e integrada tornam-se uma rotina assimilada na cultura tanto dos gestores
quanto dos empreendedores da cidade.

15. A aplicacao do EIV pode inibir a atividade empreendedora e o mercado
imobilidrio dacidade?

Quando fundamentado em legislacdo urbanistica clara e objetiva e implementado de
forma agil e integrada o EIV ndo inibe as atividades empreendedoras. De modo geral,
ap6s um periodo de adaptacio, a tendéncia natural é a incorporacio do instrumento na
andlise de custo-beneficio feita pelo empreendedor, como uma etapa natural do
processo de obtencao das licencas. Isso ja ocorre em cidades com longa tradicdo de
utilizacdo do EIV como Belo Horizonte. Para facilitar esse processo de incorporacio, é
importante promover a transparéncia nos critérios de andlise e definicdo das medidas
mitigadoras/ compensatdrias, reduzindo a subjetividade, além de trabalhar com prazos
razoaveis para conclusdo de todas as fases do processo de modo a ndo comprometer a
racionalidade técnica e a viabilidade econdmica dos projetos.
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