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RESUMO

O Estudo de Impacto de Vizinhanca € um instrumento de politica urbana
especifico para avaliar e buscar solu¢cdes para 0s impactos gerados pelas
edificacdes ou atividades no espaco urbano. A sua utilizacdo € fundamental para o
crescimento ordenado do espaco urbano e o atendimento da funcdo social da

propriedade e da fungao socioambiental da cidade.

Criado ha mais de 13 anos, com o advento do Estatuto da Cidade (Lei
Federal n. 10.257/01), o Estudo de Impacto de Vizinhanca ainda € um instrumento
de pouca repercussao social. Existem, inclusive, espacos urbanos em que, por

omissao legislativa, seu uso nao € obrigatoério.

Por isso h4d a relevancia de trabalhos desta natureza, para analisar a
importancia do Estudo de Impacto de Vizinhanca na sustentabilidade das
cidades e relatar experiéncias positivas da utilizacdo do Estudo de Impacto de

Vizinhanca e danos coletivos gerados pela falta de utilizacdo desse instrumento.

Seguindo essa linha, o presente estudo contém: breve exposicdo sobre a
evolucdo histérica do Direito Urbanistico; comentarios sobre ordem urbana, cidade
sustentavel e impacto de vizinhanca; notas sobre a definicdo, o conteddo minimo e a
natureza juridica do Estudo de Impacto de Vizinhanca; analise comparativa entre o
Estudo e o Relatério de Impacto de Vizinhancga; e, por fim, o relato, em situacdes

concretas, das consequéncias da utilizacdo e da nao utilizacao desse instrumento.

Palavras-Chave: Estudo de Impacto de Vizinhancga.



ABSTRACT

The Neighborhood Impact Study is a specific instrument of the urban politics.
It was created to estimate and search solutions for the impacts begotten by the
edifications or activities in the urban environment. Its use is essential for the growth
of the urban space and for the social function requirement and social-environmental

function of the cities.

Since over thirteen years, by the founding of The Statute of the City (Federal
Law n. 10.257/01), the Neighborhood Impact Study is still an instrument with little
social repercussion. There are even urban spaces that, because of the legislative

omissions, do not consider it obligatory.

The importance of this Project its analyze the importance of the
Neighborhood Impact Study for the sustainability in cities, and tell good
experiences with the wuse of the Neighborhood Impact Study and the

collective damages begotten by the lack of using that instrument.

Following this line, this Project includes: a brief presentation about the historic
evolution of the Urbanistic Law; comments about urban factors, sustainable cities
and neighborhood impact; notes about the definition, the minimum content and the
judicial nature of the Neighborhood Impact Study; benchmarking between the study
and the report of the Neighborhood Impact; and, finally, the report, in practical

situations, of the consequences from the use or non-use this instrument.

Key-words: Neighborhood Impact Study.
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INTRODUCAO

O objetivo deste trabalho € demonstrar, em linhas gerais, a importancia do
Estudo de Impacto de Vizinhanca no crescimento ordenado do espaco urbano, no

atendimento da funcéo social da propriedade e da funcdo socioambiental da cidade.

Inicialmente, serdo fornecidas no¢Bes sobre a evolucao histérica do Direito
Urbanistico, a fim de localizar o instrumento do Estudo de Impacto de Vizinhanca

nesse ramo do Direito.

Em seguida, serdo conceituados: ordem urbanistica, cidade sustentavel e
impacto de vizinhanca. Sao temas que facilitardo a compreensao da importancia do

Estudo de Impacto de Vizinhanca no desenvolvimento de uma cidade sustentavel.

O terceiro item deste trabalho trata do Estudo de Impacto de Vizinhanca e do
Relatorio de Impacto de Vizinhanca. Em relacdo ao Estudo de Impacto de
Vizinhanca serdo apresentados a definicdo, o conteddo minimo obrigatério e a
natureza juridica. Com base no conceito do Estudo de Impacto de Vizinhanca, sera
definido em que consiste um Relatério de Impacto de Vizinhanca e sera realizada a

relacdo entre os dois institutos juridicos.

Por fim, serdo expostas experiéncias positivas de utilizacdo do Estudo de
Impacto de Vizinhanca, com a citacdo de dois casos concretos e sera relatada a
situacdo de omisséao legislativa municipal da cidade de S&o Luis/MA, em matéria de
Estudo de Impacto de Vizinhanga, fato gerador de inUmeros prejuizos a

sustentabilidade do espaco urbano daquela capital brasileira.



Capitulo 1 - Anotacdes sobre a Evolugéo Histérica do Direito Urbanistico

A fase embrionaria das normas que versam sobre matéria urbanistica foi o
periodo Colonial do Brasil. Tratava-se de normas elementares, reflexo da

simplicidade das cidades da época.

As cidades coloniais brasileiras, seguindo a tradicdo portuguesa,
normalmente, eram compostas de uma parte baixa (destinada ao porto e ao
comeércio) e uma parte alta (destinada a moradia, a sede do governo e das ordens

religiosas).

Com o passar dos anos, a populacéo urbana das cidades brasileiras cresceu
em proporgcdo superior a populagao rural, ocorrendo o chamado “Fenémeno da
Urbanizagao”. Esse fenbmeno gerou o aumento e o agravamento dos problemas
sociais urbanos. Com isso, o Direito passou a produzir normas juridicas, a fim de
solucionar os possiveis conflitos oriundos do crescimento rapido e desordenado das

areas urbanas.

No periodo Republicano Brasileiro, entre as décadas de 40 a 70 do século XX,
foram promulgadas algumas normas juridicas em matéria urbanistica, com destaque
para o Decreto n. 3.365/41 ', popularizado sob o nome de “Lei Geral das
Desapropriagdes”, que dispde sobre desapropriagdes por utilidade publica; e a Lei

Federal n. 6.766/79%, que regula o parcelamento do solo urbano.

O Direito reflete as necessidades e 0s anseios sociais. Foi do tripé dos fatos
sociais; CONCENTRACAO POPULACIONAL — ESCASSEZ DE ESPACO -

POLUICAO, que surgiu a maioria das normas que versa sobre Direito Urbanistico.

! BRASIL, Vade Mecum Saraiva. 162 edicdo. S&o Paulo: Saraiva, 2013/2° sem., p. 1181.
> BRASIL, Vade Mecum Saraiva. 162 edicdo. S&o Paulo: Saraiva, 2013/2° sem.,p. 1386.
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Com a promulgacdo da Constituicdo Federal de 1988, o Direito Urbanistico
passou a ser reconhecido, de forma expressa no texto constitucional, como ramo do

Direito, conforme o disposto no art. 24, |, da CF/19883.

Na atualidade, o Direito Urbanistico se baseia em principios juridicos proprios,
estes geradores de novas relacbes entre Estado e sociedade, e firmadores da
funcdo social da propriedade e da funcdo social das cidades, como premissas

fundamentais de todo o planejamento do espaco urbano.

Na sistematizacdo constitucional vigente, pode-se afirmar que o Direito
Urbanistico € um microssistema dentro do Sistema dos Direitos Difusos e Coletivos,

com as caracteristicas da transindividualidade, da indivisibilidade e da prevencéao.

O Direito Urbanistico, sob um olhar difuso, pode ser definido como um
conjunto de normas juridicas que visam defender e preservar, para as geracdes
presentes e futuras, o espaco urbano, este formado pelo meio ambiente natural,
meio ambiente artificial, meio ambiente do trabalho e meio ambiente cultural de uma

cidade.

De acordo com a Constituicdo Federal de 1988, a competéncia para legislar,
concorrentemente, sobre direito urbanistico € da Unido, dos Estados e do Distrito
Federal (art. 24, | da CF/88)".

Aos Municipios compete legislar sobre assuntos de interesse local,
suplementar a legislacdo federal e estadual, e ainda, promover, no que couber,
adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do

parcelamento e da ocupac&o do solo urbano (art. 30, I, Il e VIII da CF/88)°.

Sobre as normas urbanisticas municipais, ensina José Afonso da Silva:

“Em verdade, as normas urbanisticas municipais sédo as mais caracteristicas,
porque é nos Municipios que se manifesta a atividade urbanistica na sua
forma mais concreta e dindmica. Por isso, as competéncias da Unido e do
Estado esbarram na competéncia prépria que a Constituicdo reservou aos
Municipios, embora estes tenham, por outro lado, que conformar sua atuacéo
urbanistica aos ditames, diretrizes e objetivos gerais do desenvolvimento

* BRASIL, Vade Mecum Saraiva. 162 edicdo. S&o Paulo: Saraiva, 2013/2° sem.,p. 19.
* BRASIL, Vade Mecum Saraiva. 162 edicdo. S&o Paulo: Saraiva, 2013/2° sem., p. 19.
> BRASIL, Vade Mecum Saraiva. 162 edicdo. Sa0 Paulo2: Saraiva, 2013/2° sem., p. 22.
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urbano, estabelecidos pela Unido e as regras genéricas de condenacao,
expedidas pelo Estado.”

Os objetivos da politica urbana brasileira, executada pelo Poder Publico
Municipal, encontram-se expressos no texto constitucional vigente da seguinte forma:
ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e garantir o bem-
estar de seus habitantes (arts. 182 e 183 da CF/1988) ’.

Nota-se que a Carta Magna de 1988 atribuiu ao Municipio o papel de
protagonista, no que tange a exigéncia do atendimento da funcdo socioambiental da
propriedade imobiliaria urbana, ao incumbir-lhe o dever constitucional de materializa-

la em leis e politicas publicas e, ainda, zelar pelo seu cumprimento.

Nessa esteira, a nova ordem juridica urbanistica, adquiriu formas e contornos
com o advento do Estatuto da Cidade, Lei Federal n. 10.257/01 % que, ao
regulamentar os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal °, estabeleceu uma série de
instrumentos para o planejamento urbano municipal, os quais trazem solucdes e
medidas preventivas para muitos dos problemas urbanos, que a populacéo brasileira

ja enfrenta, e outros que esta na iminéncia de enfrentar.

Para que as normas que versam sobre matéria urbanistica tenham eficacia,
como normas de ordem publica e interesse social, compete ao Poder Publico,
notadamente o Municipal, garantir adequadas condicGes de habitacdo, saneamento,

transporte, lazer.

Os principais instrumentos para o planejamento urbano municipal estao
previstos no art. 4° do Estatuto da Cidade. Tais instrumentos foram divididos pelo
legislador sob as formas de planos (art. 4°, inciso ), planejamentos (art. 4°, incisos |l
e lll), institutos juridicos e politicos (art. 4°, incisos IV e V) e estudos (inciso VI).

Neste sentido, in verbis:

“Art. 4° Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos:
| — planos nacionais, regionais e estaduais de ordenacdo do territério e de
desenvolvimento econdmico e social;

® SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 42 edicao, Sdo Paulo: Malheiros, 2006, p.67.
7 BRASIL, Vade Mecum Saraiva. 162 edi¢do. Sao Paulo: Saraiva, 2013/2° sem., p. 63.

¥ BRASIL, Vade Mecum Saraiva. 162 edicdo. S&o Paulo: Saraiva, 2013/2° sem., p. 1091 e seguintes.
° BRASIL, Vade Mecum Saraiva. 162 edicdo. S&o Paulo: Saraiva, 2013/2° sem., p. 63.
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Il — planejamento das regiBes metropolitanas, aglomeragBes urbanas e
microrregides;

IIl - planejamento municipal, em especial:

a) plano diretor;

b) disciplina do parcelamento, do uso e da ocupacao do solo;

c) zoneamento ambiental;

d) plano plurianual;

e) diretrizes orcamentarias e orgamento anual;

f) gestéo orcamentaria participativa;

g) planos, programas e projetos setoriais;

h) planos de desenvolvimento econdmico e social;

IV — institutos tributarios e financeiros:

a) imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana - IPTU;
b) contribuicéo de melhoria;

¢) incentivos e beneficios fiscais e financeiros;

V — institutos juridicos e politicos:

a) desapropriacao;

b) serviddo administrativa;

¢) limitagbes administrativas;

d) tombamento de iméveis ou de mobilidrio urbano;

e) instituicdo de unidades de conservacao;

f) instituicdo de zonas especiais de interesse social;

g) concesséo de direito real de uso;

h) concesséo de uso especial para fins de moradia;

i) parcelamento, edifica¢é@o ou utilizagdo compulsérios;

j) usucapido especial de imoével urbano;

) direito de superficie;

m) direito de preempc¢éo;

n) outorga onerosa do direito de construir e de alteragcéo de uso;
0) transferéncia do direito de construir;

p) opera¢des urbanas consorciadas;

q) regularizagéo fundiaria;

r) assisténcia técnica e juridica gratuita para as comunidades e grupos sociais
menos favorecidos;

s) referendo popular e plebiscito;

t) demarcacéo urbanistica para fins de regularizacédo fundiéria;

u) legitimagé&o de posse;

VI — estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto de
vizinhanga (EIV).”*°

Ao comentar o Estatuto da Cidade, a jurista Odete Medauar faz importante
observacéao:

“Fornece um instrumental a ser utilizado em matéria urbanistica, sobretudo
em nivel municipal, visando melhor ordenacdo do espaco urbano, com
observancia da protegcdo ambiental, e a busca de solugdo para problemas
sociais graves, como a moradia, 0 saneamento, por exemplo, que o caos
urbano faz incidir, de modo contundente, sobre as camadas carentes da
sociedade. Mas a edicdo do Estatuto ndo acarreta, por si, automaticamente,
os resultados pretendidos. Trata-se, como se disse, de um conjunto de figuras

19 BRASIL, Vade Mecum Saraiva. 162 edigdo. Sdo Paulo: Saraiva, 2013/2° sem., p. 1092.
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juridicas, de um instrumental a ser operacionalizado em nivel municipal,
adaptado a realidade de cada cidade.”"*

Apesar do avanco legislativo em matéria urbanistica, ora demonstrado, ainda
faltam legislacbes municipais especificas para que sejam implementados os
instrumentos elencados no Estatuto da Cidade, dentre os quais sera dado destaque,
nesta pesquisa, ao Estudo de Impacto de Vizinhancga, previsto no inciso VI, do art. 4°,
daquele diploma legal.

' ALMEIDA, Fernando Dias Menezes e MEDAUAR, Odete, (coordenadores). Estatuto da Cidade —

Lei Federal 10.257, de 10.07.2001 — Comentarios. 22 edigdo. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2004,
p. 17.
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Capitulo 2 - Conceitos relacionados ao Estudo de Impacto de Vizinhanca

2.1 Ordem Urbanistica

Existem termos legais, no Direito Urbanistico, muito vagos. Dentre eles, dou
destaque para a expressao “ordem urbanistica”, prevista no inciso VI, do art. 1° e no
art. 4°, ambos da Lei de Acdo Civil Publica, Lei n. 7.347/85. In verbis:

Art. 1° Regem-se pelas disposi¢cdes desta Lei, sem prejuizo da agéo popular,
as acdes de responsabilidade por danos morais e patrimoniais causados:

VI - a ordem urbanistica

Art. 4° Podera ser ajuizada acao cautelar para os fins desta Lei, objetivando,
inclusive, evitar dano ao patriménio publico e social, ao meio ambiente, ao
consumidor, & honra e a dignidade de grupos raciais, étnicos ou religiosos, a
ordem urbanistica ou aos bens e direitos de valor artistico, estético, histdrico,
turistico e paisagistico.

Segundo o socidlogo francés Edgard Morin, os conhecimentos tradicionais
foram submetidos a um processo reducionista, carecedor das nocdes de
multiplicidade e diversidade. A simplificagdo em excesso cria uma falsa racionalidade,
sem levar em consideracdo a desordem e as contradicbes que existem nos

fendbmenos e nas relacdes entre eles.

Na complexidade que requer a definicdo da expressdo ordem urbanistica,
pode-se afirmar que a ordem e a desordem convivem nos sistemas. Nessa linha, o

sociblogo afirma adiante:

“A complexidade da relagcdo ordem/desordem/organizacdo surge, pois,
quando se constata empiricamente que fenémenos desordenados sé&o
necessarios em certas condi¢cdes, em certos casos, para a producdo de

2 BRASIL, Vade Mecum Saraiva. 162 edicdo. Sdo0 Paulo: Saraiva, 2013/2° sem., p. 1422.
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fenbmenos organizados, os quais contribuem para o crescimento da
ordem.”13

Recorrendo a filosofia do direito, ordem é vista, segundo Gofredo Teles Junior,
como a disposi¢cdo conveniente de seres, para a obtencdo de um fim comum. A

ordem tem como objetivo a unidade da multiplicidade de seres.14.

O conceito de ordem urbanistica € complexo e de natureza bifronte,

caracteristicas muito bem expostas no magistério de Carlos Ari Sundfeld:

“Com isso, o direito urbanistico fica claramente vinculado a uma visdo
totalizante de mundo, oposta ao individualismo que, ainda hoje, inspira o
direito civil. Ordem urbanistica € um conceito caro ao Estatuto da Cidade. Seu
primeiro sentido é o de ordenamento: a ordem urbanistica € o conjunto
organico de imposi¢des vinculantes (sdo as “normas de ordem publica” a que
alude o art. 1°, paragrafo Unico) que condicionam positiva e negativamente a
acdo individual na cidade. O segundo sentido € o de estado: a ordem
urbanistica € um estado de equilibrio, que o conjunto dos agentes envolvidos
€ obrigado a buscar e preservar. Ao assentar suas diretrizes gerais, 0
Estatuto expressa a convic¢do de que, nas cidades, o equilibrio é possivel —
e, por isso, necessario. Deve-se buscar o equilibrio das varias funcdes entre
si (moradia, trabalho, lazer, circulagéo etc.), bem como entre a realizacdo do
presente e a preservacao do futuro (art. 2°, 1); entre o estatal e o ndo-estatal
(incisos lll e XVI); entre o rural e o urbano (inciso VII); entre a oferta de bens
urbanos e a necessidade dos habitantes (inciso V); entre o emprego do solo e
a infraestrutura existente (inciso VI); entre os interesses do Municipio e o dos
territérios sob sua influéncia (incisos IV e VIII). O crescimento ndo é um
objetivo; o equilibrio, sim; por isso, o crescimento devera respeitar os limites
da sustentabilidade, seja quanto aos padrbes de producdo e consumo, seja
quanto a expansdo urbana (inciso VIII). Toda intervengcédo individual
potencialmente desequilibradora deve ser previamente comunicada (inciso
XIIl), estudada, debatida e, a seguir, compensada. Por esse prisma € que se
devem compreender os direitos subjetivos assegurados pelo inciso | do art. 2°
(direitos a terra urbana, & moradia, ao saneamento ambiental, & infraestrutura
urbana, ao transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer). O
dispositivo ndo pretendeu outorgar esses direitos individualmente e em
concreto, mas garanti-los como reflexo da obtencéo do equilibrio (da cidade
sustentavel). Em outros termos: a populagdo tem o direito coletivo a uma
cidade sustentavel, o que deve levar a fruicdo individual das vantagens dela
decorrentes.”15

Apesar do conteudo aberto do conceito de ordem urbanistica, para a
finalidade de tutela processual coletiva e, com base no inciso VI do art. 1° e no art.

4° ambos da Lei de Acdo Civil Publica, Lei n. 7.347/85, dispositivos legais

BMORIN, Edgar. Introducdo ao Pensamento Complexo. 4 ed., Porto Alegre: Sulina, 2011, p. 63.

" TELLES JUNIOR, Goffredo. Iniciacdo na Ciéncia do Direito. 42 ed. S&o Paulo: Saraiva, 2008.

> SUNDFELD, Carlos Ari. O Estatuto da Cidade e suas Diretrizes Gerais (art. 2°). In: DALLARI,
Adilson Abreu; FERRAZ, Sérgio (Coordenadores). Estatuto da Cidade (Comentarios a Lei Federal
10.257/2001). 32 edicdo, atualizada de acordo com as Leis ns. 11.673, de 8.5.2008 e 11.977, de
7.7.2009. Sdo Paulo: Malheiros, 2010, p. 54-55.
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anteriormente transcritos, o seu conteudo material pode ser definido como o direito
difuso a realizacdo do direito urbanistico brasileiro, a fim de que seja alcangado o
bem-estar social dagueles que habitam em um espaco urbano, produto da unido
complexa e harménica de fatores como: bom padrédo de vida econdémica; boa
governanca; educacdo de qualidade; saude de qualidade; vitalidade comunitéria;
protecdo ambiental; acesso a cultura; gerenciamento equilibrado do tempo e bem-

estar psicoldgicos dos cidadaos.
2.2 Cidade Sustentéavel

No final da década de 80, muitos debates foram realizados, a fim de encontrar
solugdes para os problemas econdémicos, sociais e ambientais do mundo moderno.
Esse movimento das esferas politicas e cientificas mundiais criou a concepcédo de
“desenvolvimento sustentavel”’, que pode ser definida, em sintese, como a satisfagao
das necessidades do presente, sem comprometer a capacidade de as geracbes

futuras satisfazerem as suas proprias necessidades.

O conceito de desenvolvimento sustentavel foi exposto no processo
preparatério da Conferéncia das Nacdes Unidas sobre o Meio Ambiente e o
Desenvolvimento, conhecida como RIO-92, tendo sido divulgado, pela primeira vez,

em 1987, no relatério “Nosso Futuro Comum.”*®

O crescimento da consciéncia ambiental criou a necessidade de a
humanidade procurar interagir em trés fatores: o econdmico, o social e 0 ambiental,

pois, somente assim, o desenvolvimento pode ser eficaz.

O modelo de cidade sustentavel, decorrente do principio do desenvolvimento

sustentavel, € um ideal almejado pela sociedade atual.

Entende-se por cidade, no Brasil, 0 adensamento populacional humano com
intencdo de permanéncia, resultando em aglomerado de edificacbes e necessidade
de equipamentos e servicos publicos. E porcdo territorial ou zona delimitada
administrativamente em que se desenvolvem relacdes sociais, politicas, culturais e

econdmicas, ordenadas pelo poder municipal.

®*COMMAD — Comissdo Mundial sobre Meio Ambiente e Desenvolvimento. Nosso Futuro Comum. 22
ed. Rio de Janeiro: Editora da Funda¢&o Getulio Vargas, 1991.
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O assunto “cidades sustentaveis” passou a ser discutido oficialmente no Brasil,
como tema de politica urbana, com a proposta de construcdo da Agenda 21
brasileira. Foi publicado, em 2001, um documento que levou o titulo de “Cidades
Sustentaveis. Subsidios a elaboragdo da Agenda 21 brasileira”, que sugeria a
inclusdo do aspecto ambiental nas politicas urbanas existentes e nas que seriam

desenvolvidas no Brasil.'’

A Constituicdo Federal, regulamentada pelo Estatuto da Cidade, estabelece
gque a politica urbana tenha como diretriz a garantia do direito as cidades
sustentaveis. Tal direito é reconhecido no sistema constitucional como direito difuso,

logo, indivisivel e transindividual, cuja protecado € intergeracional.

O primeiro passo para incluir a expressao ‘cidades sustentaveis” na
legislacdo brasileira foi dado pelo Estatuto da Cidade'®, com certeza, o resultado das

discussdes internacionais internalizadas pelo Brasil sobre o tema.

O inciso |, do artigo 2°, do Estatuto da Cidade, fala em cidades sustentaveis,
uma expressao que representou um novo contexto normativo, inspirado no principio
do desenvolvimento sustentavel. O préprio inciso traduz o que entende por cidade
sustentavel, que pode ser resumido em vida urbana digna para todos os cidadaos.

Observe:

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

| — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra
urbana, & moradia, ao saneamento ambiental, & infraestrutura urbana, ao
transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e
futuras gera(;c")es;”19

A expressdo “cidade sustentavel” inspirou-se no Direito Ambiental, mais
precisamente, no principio do desenvolvimento sustentavel, que visa uma politica de

desenvolvimento que leve em consideracdo os limites ecolégicos do planeta, por

BRASIL, Ministério do Meio Ambiente. Cidades Sustentaveis. Subsidios & elaboracéo da Agenda 21
brasileira. Disponivel em: <http://www.ibam.org.br/publigue/media/cidades.pdf> Acesso em
18.08.2014.

83|LVA, José Antdnio Tietzmann e. As perspectivas das cidades sustentaveis: entre a teoria e a
pratica. Revista de Direito Ambiental. Ano 11. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, jul-set 2006.
BRASIL, Vade Mecum Saraiva. 162 edi¢do. S&o Paulo: Saraiva, 2013/2° sem., p. 1091.
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meio do uso adequado dos recursos ambientais, com a finalidade de atendimento
intergeracional, ou seja, das geracdes presentes e futuras.

No que diz respeito ao meio ambiente, fica evidente que a diretriz, como ja
dito, impde, como condicionante do uso e da ocupacédo dos solos urbanos e do
atendimento da funcao social da propriedade urbana, o respeito aos limites do meio
ambiente, de sorte que os instrumentos da politica urbana devem servir para impedir

a degradacao ambiental.

Ainda no tocante ao meio ambiente, pode-se destacar a diretriz trazida no

inciso XllI, do artigo 2°, veja adiante:

“XII - protegdo, preservacdo e recuperacdo do meio ambiente natural e
construido, do patriménio cultural, histérico, artistico, paisagistico e
arqueolégico;”20

A referida diretriz traduz e fundamenta a aplicacéo dos instrumentos contidos
no Estatuto da Cidade como meio de garantir a intercomunicacdo entre a Politica

Urbana e o Meio Ambiente.

O Estatuto da Cidade traz diretrizes imprescindiveis a tutela do meio ambiente
através da adocdo de politicas urbanas que visem, sobretudo, o crescimento
ordenado do espaco urbano e o atendimento da fungéo social da propriedade e da
funcdo socioambiental da cidade, para que sejam atendidas as funcfes elementares

do urbanismo: habitar, trabalhar, circular e recrear.

As gestbes municipais, em parceria com a sociedade civil e com os setores
privados, precisam introduzir instrumentos de planejamento e de execucdo de
politicas publicas que usem a sustentabilidade como transversal a todos os projetos

e todas as acdes dos poderes publicos e dos setores privados.

Existem exemplos belissimos de sustentabilidade no planejamento e desenho
urbanos, resultado de uma gestdo publica participativa. Dentre eles, destaca-se o
Projeto “Calgada para Todos”, realizado na cidade de Londrina (PR), fruto de uma
unido de esforcos entre o Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Londrina

*°BRASIL, Vade Mecum Saraiva. 162 edicdo. S&o Paulo:Saraiva, 2013/2° sem., p. 1091.
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— IPPUL, a Prefeitura Municipal de Londrina, a Associagédo Brasileira de Cimento
Portland e o Detran PR.

O Projeto “Calgcada para Todos” tem como meta a conscientizacdo da
populacdo da importancia de construir e conservar suas calcadas, além de respeitar
as regras referentes a esses espacos. Apés 10 anos de projeto (lancado em 2004),
melhoraram as condicbes de circulagdo das pessoas na cidade e aumentou a

seguranca no caminhar.?*

Viver em uma cidade sustentavel deve ser o objetivo de vida de todo ser
humano, para que, um dia, o Planeta Terra se transforme em uma sociedade global

justa, democratica e sustentavel.
2.3. Impacto de Vizinhanga

Para entender o instrumento “Estudo de Impacto de Vizinhanga”, faz-se
necessario delimitar a definigdo da expressao, “impacto de vizinhanga”, que sera

utilizada no presente trabalho.

Dos ensinamentos doutrinarios do mestre Hely Lopes Meirelles, sugamos o

conceito de vizinhanca:

“Vizinhanca é a relagdo de proximidade. Para fins de Direito, o conceito de
vizinhanca abrange, na sistematica do nosso Caédigo Civil, ndo s6 os prédios
confinantes como os mais afastados, desde que sujeitos as consequéncias
do uso nocivo das propriedades que os rodeiam. Se é certo que o direito de
cada proprietario termina nas divisas de sua propriedade, ndo é menos exato
que as emissdes prejudiciais aos vizinhos podem ir muito além dos prédios
confrontantes, para atingir os mais recuados, que nem por isso ficam

desprotegidos contra os danos da vizinhanga.”22

Sobre relacdes de vizinhanca, estabelece o Art. 1.277 do Cdédigo Civil:

“Art. 1277. O proprietario ou possuidor de um prédio tem direito de fazer
cessar as interferéncias prejudiciais a seguranca, ao sossego e a saude dos
que o habitam, provocadas pela utilizacao de propriedade vizinha.

Paragrafo Unico. Proibem-se as interferéncias considerando-se a natureza da
utilizacéo, a localizagdo do prédio, atendidas as normas que distribuem as
edificagbes em zonas, e os limites ordinarios de tolerancia dos moradores da
vizinhanga.”23

*! Registros disponiveis em: http://www.cidadessustentaveis.org.br/boas-praticas/calcadas-para-todos.
Acesso em 17.08.14

> MEIRELLES, Hely Lopes. Direito de Construir. 82 ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2000, p. 48.

> BRASIL, Vade Mecum Saraiva. 162 edicdo. S&o Paulo:Saraiva, 2013/2° sem., p. 240.
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Casando a interpretacdo doutrinaria, j& transcrita do termo vizinhanca, com o
disposto legal mencionado chega-se a uma boa definicdo da expressao “impacto de
vizinhanga”; qual seja: toda interferéncia positiva e negativa gerada por uma
propriedade, que abale a seguranca, ao sossego e ao bem-estar fisico e psiquico
dos moradores das propriedades que a rodeiam, desde as propriedades vizinhas até

as mais distantes.

Além das relacdes que nascem entre os proprietarios dos imoveis, as quais
buscam solucfes nas normas do Direito Civil, em especial nas regras contidas nos
arts. 1.277 ao 1.313 do Cédigo Civil**. Existem questdes maiores, geradas por
“‘impactos de vizinhanga”, as quais o Direito Urbanistico oferece solugdes, a fim de
que seja alcancado o equilibrio entre os direitos dos proprietarios de imoveis e a

ordem urbana.

Sendo o Direito Urbanistico um conjunto de regras e principios voltados a
manutengdo da ordem urbana, no Estatuto da Cidade, o termo “impacto de
vizinhanga” ganhou um significado muito mais amplo do que aquele que se extrai do
Cadigo Civil.

Entenda-se por impacto de vizinhanca, sob um olhar difuso, como toda
mudanc¢a brusca provocada pela acdo humana. Os impactos ndo se resumem
apenas as questbes de planejamento de uma cidade, mas englobam todas as
interferéncias sociais causadas por empreendimentos de grande porte, geradores de
influéncias diretas e indiretas no emprego e na renda, na condicdo de moradia e de

deslocamento da populacdo ou na valorizagdo ou degradacgéo da regiao atingida.

Os artigos 4°, 36, 37 e 38, do Estatuto da Cidade®, estabelecem, como
instrumento da politica urbana com o fim de auxiliar na garantia da ordem urbana, o

Estudo de Impacto de Vizinhancga.

A ordem urbana € um interesse difuso, e, como tal, seus titulares sao
indeterminados e o0 seu objeto € indivisivel. Por isso, o Estudo de Impacto de

Vizinhanca leva em consideragédo todos os efeitos positivos e negativos, diretos e

**BRASIL, Vade Mecum Saraiva. 162 edicdo. S&o Paulo:Saraiva, 2013/2° sem., p. 240.
> BRASIL, Vade Mecum Saraiva. 162 edicdo. S&o Paulo:Saraiva, 2013/2° sem., p. 1092 e 1096.
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indiretos, que atinjam o meio ambiente urbano, gerados por imoéveis e atividades

publicos ou privados.

Logo, se o Estudo de Impacto de Vizinhanca visa equilibrar o espacgo urbano,
implica dizer que esse tipo de instrumento de politicas publicas, previsto no Estatuto
da Cidade, leva em consideragao, sempre, a necessidade de interagao e integragcao
do meio ambiente artificial, do meio ambiente natural, do meio ambiente cultural e do

meio ambiente do trabalho, os quais formam todo e qualquer espaco urbano.

Os arts. 36 e 37 do Estatuto da Cidade?®, que versam sobre o Estudo de
Impacto de Vizinhanga, ndo conceituam “impacto de vizinhanga”, tal conceito deve
ser extraido de uma interpretacéo sistemética realizada com base nos seguintes arts.
2°, 36 e 37 todos do Estatuto da Cidade?’, a qual foi exposta de forma bastante

objetiva na doutrina de Fernanda de Moraes Perez:

“Importante ressaltar, que o Estatuto da Cidade ndo define expressamente o
gue seja impacto de vizinhanga. Todavia, o critério por ele adotado, ndo foi o
da localizagédo dos empreendimentos ou atividades, ndo séo eles que devem
estar inseridos no meio ambiente urbano, e sim impactos deles oriundos,
esses que devem alcancar o meio ambiente urbano, causando desequilibrio a
ordem urbanistica, e a sadia qualidade de vida dos habitantes residentes na
area ou proximidades dos respectivos empreendimentos ou atividades,
interpretacdo baseada nos arts. 2°, 36 e 37, todos do EC,.

Nos arts. 36 e 37, anteriormente citados, o Estatuto da Cidade determina que
0s Municipios deverdo, por meio de lei municipal especifica, definir quais séo
0s empreendimentos ou atividades que realizardo o EIV, como condi¢do para
obtencdo das licengas, ou autoriza¢des urbanisticas a cargo do Municipio e
estabeleceu, ainda, qual o conteido minimo a ser abordado pelo mesmo.
Assim, o referido Estatuto auxiliou na delimitacdo da acep¢éo do impacto de
vizinhanca urbanistico como sendo os efeitos negativos, diretos ou indiretos,
gerados por empreendimentos ou atividades, e sofridos no meio ambiente
urbano, excedendo seus limites de absorcdo e, deste modo, causando um
desequilibrio & qualidade de vida da populacdo habitante na area ou
proximidades dos mesmos, e a ordem urbanistica, em especial ao
adensamento populacional, aos equipamentos urbanos e comunitarios, uso e
ocupacéo do solo, valorizacao imobiliaria, geracdo de trafego e demanda por
transporte publico, ventilagcdo e iluminacdo e paisagem urbana e patriménio
natural e cultural.” %

*® BRASIL, Vade Mecum Saraiva. 162 edicdo. Sdo Paulo: Saraiva, 2013/2° sem., p. 1096.
*’ BRASIL, Vade Mecum Saraiva. 162 edicdo. Sdo Paulo: Saraiva, 2013/2° sem., p. 1091 e 1096.
PEREZ, Fernanda de Moraes. Regime Juridico do estudo prévio de impacto de vizinhanca.

Dissertacdo de Mestrado: Sdo Paulo, Pontificia Universidade Catdlica de Sdo Paulo, 2008, fls. 36 e
37.
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Assim, com base no texto transcrito, pode-se afirmar que toda atividade
econdmica, desenvolvida na &rea urbana, deve sempre ser instalada em harmonia
com os limites da sustentabilidade (ambiental, social e econdmica), visando evitar e
corrigir as distorcbes do desenvolvimento e seus reflexos negativos sobre o meio

ambiente.

O Estudo de Impacto de Vizinhanca tem um sentido de harmonizacdo, nas

palavras de Celso Antdnio Pacheco Fiorillo:

“O EIV visa harmonizar a ordem econbémica do capitalismo (artigo 1°,
IV e artigo 170 da CF) em face dos valores fundamentais ligados as
necessidades de brasileiros e estrangeiros residentes no pais
justamente em decorréncia do trinémio vida-trabalho-consumo.”®

Com base na breve exposicdo feita, acerca da expressdo, “impacto de
vizinhanga”, pode-se tracar um quadro comparativo entre o impacto de vizinhanca

privado e o impacto de vizinhanca urbanistico. Veja a representacao grafica adiante:

IMPACTO DE VIZINHANGCA PRIVADO IMPACTO DE VIZINHANGA URBANISTICO

INTERESSES INDIVIDUAIS INTERESSES DIFUSOS

OBJETO — INTERFERENCIA PREJUDICIAL A OBJETO — DESEQUILIBRIO DA ORDEM URBANA
SEGURANCA, AO SOSSEGO E A SAUDE DOS
HABITANTES DOS IMOVEIS VIZINHOS.

CRITERIO ESPACIAL — MEIO URBANO E MEIO CRITERIO ESPACIAL — MEIO URBANO
RURAL

Vale frisar, que a aplicacdo das regras do Cdadigo Civil e do Estatuto da
Cidade nao se excluem, pelo contrario, se complementam. Devendo, porém, em
caso de interesses conflitantes, prevalecer os interesses da coletividade, ou seja, as

regras do Direito Urbanistico, conforme o disposto no art. 1278 do Cédigo Civil.*°

* FIORRILO, Celso Antdnio Pacheco, Estatuto da Cidade Comentado, p. 74.
¥ BRASIL, Vade Mecum Saraiva. 162 edicdo. Sdo Paulo:Saraiva, 2013/2° sem., p. 240.
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O presente trabalho, cujo objeto é o Estudo de Impacto de Vizinhanca,
delineado no Estatuto da Cidade, usard o conceito mais amplo de “impacto de
vizinhanga”, a definicdo extraida das regras do Direito Urbanistico, que consiste em
todos os efeitos positivos e negativos, gerados por empreendimentos e atividades,
definidos em legislacdo municipal, que provoquem alguma forma de desequilibrio a

ordem urbana.
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Capitulo 3 - Estudo de Impacto de Vizinhanca e Relatério de Impacto de

Vizinhanga.
3.1. Estudo de Impacto de Vizinhanga
3.1.1. Definicéo

O Estudo de Impacto de Vizinhanca foi introduzido em nosso sistema juridico
pelo Estatuto da Cidade, sua previsdo encontra-se nos seguintes dispositivos do
diploma legal mencionado:

“Art. 40 Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos:

(..r)
VI — estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto de
vizinhanca (EIV).

Art. 33. Da lei especifica que aprovar a operacdo urbana consorciada
constara o plano de operacado urbana consorciada, contendo, no minimo:
(...)
V — estudo prévio de impacto de vizinhanca;
Secéo Xl

Do estudo de impacto de vizinhanga
Art. 36. Lei municipal definird os empreendimentos e atividades privados ou
publicos em area urbana que dependeréo de elaboracédo de estudo prévio de
impacto de vizinhanca (EIV) para obter as licencas ou autorizagbes de
construgéo, ampliacéo ou funcionamento a cargo do Poder Publico municipal.
Art. 37. O EIV sera executado de forma a contemplar os efeitos positivos e
negativos do empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida da
populacdo residente na area e suas proximidades, incluindo a analise, no
minimo, das seguintes questdes:
| — adensamento populacional;
Il — equipamentos urbanos e comunitarios;
Il — uso e ocupagédo do solo;
IV — valorizagao imobiliaria;
V — geracao de trafego e demanda por transporte publico;
VI — ventilac&o e iluminacao;
VIl — paisagem urbana e patrimdnio natural e cultural.
Paragrafo Unico. Dar-se-a publicidade aos documentos integrantes do EIV,
gue ficardo disponiveis para consulta, no 6rgdo competente do Poder Publico
municipal, por qualquer interessado.
Art. 38. A elaboracdo do EIV nado substitui a elaboracdo e a aprovacao de
estudo prévio de impacto ambiental (EIA), requeridas nos termos da
legislagdo ambiental.”**

*' BRASIL, Vade Mecum Saraiva. 162 edicdo. S&o Paulo:Saraiva, 2013/2° sem., p. 1092, 1095 e 1096.
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O Estudo de Impacto de Vizinhanca € um instrumento especifico de politica
urbana para avaliar e buscar solugbes para os impactos gerados pelas edificagcdes

ou pelas atividades no espaco urbano.

Toda intervencdo no espaco urbano configura um impacto negativo ou
positivo, de pequena ou grande intensidade, duradouro ou permanente, no meio

ambiente.

Por isso, o Estudo de Impacto de Vizinhanca ocupa o papel de destague na
busca da sustentabilidade dos espacos urbanos habitaveis, uma vez que, garantir a
todos o direito de viver em cidades, humana e ambientalmente equilibradas,
constitui-se o principal objetivo do Estatuto da Cidade e esta diretamente ligado a
nova forma de apropriagdo do espaco urbano, fundamentada na funcéo

socioambiental da propriedade.

A execucdo material das normas gerais de politica de desenvolvimento
urbano, estabelecidas no Estatuto da Cidade, é competéncia dos Municipios, cujos
objetivos sao: ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e
garantir o bem- estar de seus habitantes ( art. 182, caput, CF)*.

7

Para a aplicacdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca, é necessario Lei
Municipal que defina os empreendimentos e as atividades urbanas que dependam
desse tipo de estudo para consecucdo de licencas ou autorizacdes de construgao,

ampliacdo e funcionamento a cargo do Poder Publico Municipal.

A importancia da legislacdo municipal, na aplicabilidade do Estudo de Impacto
de Vizinhanca na construgéo e no desenvolvimento de cidades sustentaveis, foi bem

colocada pelo jurista Rogério Rocco:

“Cabera, portanto, aos municipios se valerem das competéncias legislativas
conferidas pelo art. 30, incisos | e Il, da Constituicdo da Republica, e
estabelecerem uma disciplina especifica com relagdo ao ordenamento
urbanistico em seu territério. (...) O Estudo de Impacto de Vizinhanga possui
como caracteristicas fundamentais a ampla publicidade e a garantia de
acesso aos seus documentos por qualquer interessado. (...) Entretanto, deve
estar previsto na legislacdo municipal para ser utilizado como condicionante
na outorga de licencas ou autorizacdes de construcdo, ampliacdo ou
funcionamento de determinados empreendimentos. (...) cada municipio, de
acordo com sua realidade local, ird elaborar o conjunto de normas referentes

> BRASIL, Vade Mecum Saraiva. 162 edicdo. S&do Paulo:Saraiva, 2013/2° sem., p. 63.
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as exigéncias de elaboracdo, conteldo, prazos e formas de realizagdo do
mencionado estudo e, ainda, os meios de publicidade e de participacdo da
sociedade na avaliagao dos impactos urbanisticos.”**

Além da Lei Municipal - que regulamenta o art. 36 do Estatuto da Cidade e
gue € necessaria para implementacdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca - para
as cidades com mais de 20.000 habitantes, e, portanto, por determinacao
constitucional, obrigadas a possuirem Plano Diretor, passou-se a exigir que 0s

critérios para a aplicacao do instrumento constassem do Plano Diretor.

Vale citar trés exemplos de Capitais que adequaram o Plano Diretor a

exigéncia referida no paragrafo anterior, veja na representacdo grafica, adiante

exposta:
CIDADE PLANO DIRETOR ARTIGOS
SALVADOR Lei Municipal n. 271a273*
7.400/2008
SAO PAULO Lei Municipal n. 151 *°
16.050/2014
SAO LUIS Lei Municipal n. 153 a 156 *°
4.669/2006

O fato de o Plano Diretor dispor sobre os critérios de aplicacdo do Estudo de
Impacto de Vizinhanca ndo afasta a necessidade de a legislagdo municipal
especifica descrever todas as hipoteses em que o estudo deve ser aplicado, e ainda,
apontar o responsavel pelos custos do estudo e determinar a exigéncia da equipe

técnica multidisciplinar que realizara o estudo.

*ROCCO, Rogério. Estudo de Impacto de Vizinhanca: Instrumento de Garantia do Direito as Cidades
Sustentaveis. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2006, p.55 e 155.

** Vide Anexo |

% Vide Anexo |

% Vide Anexo |
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Isso se observa, de forma clara, nos textos das leis municipais, parcialmente
transcritos no Anexo |, deste trabalho. Todos fazem referéncia a necessidade de lei
municipal especifica que tratara de forma detalhada todas as questdes relacionadas
ao estudo de impacto de vizinhanca. Veja: Plano Diretor de Salvador - “....nos casos
previstos em lei especifica...” (art. 271 da Lei n. 7.400/08); Plano Diretor de Sao
Paulo - “...Lei municipal definirA os empreendimentos, atividades e intervencdes
urbanisticas, publicos ou privados ..” (art. 151, § 1° da Lei n. 16.050/14) e, por fim,
no Plano Diretor de Sdo Luis - “...Os critérios de andlise para elaboracdo do EIV

estardo estabelecidos em lei especifica...” (art. 156 da Lei n. 4.669/06).

Hoje, a realizacdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca é necessaria para que
seja controlada de forma eficiente a utilizacdo do imével urbano. Grandes
empreendimentos, mesmo que sejam construidos atendendo a todos 0s requisitos
legais, podem vir causar profundos impactos negativos na vizinhanca: sobrecarga no
sistema viario, saturacdo da rede de esgoto, de energia elétrica e de telefonia,
sombreamento, poluicdo sonora, dentre outros. Tudo isso, interfere na qualidade de

vida da populacao citadina.

O Estudo de Impacto de Vizinhanca tem como finalidade auferir os impactos
dos novos empreendimentos, publicos ou privados, no espaco urbano e indicar as
modificacdes necessérias no projeto, a fim de que os efeitos negativos sejam
reduzidos ou eliminados. Este estudo servirA de base para que os 6rgdos da
Administracdo Publica imponham a execucédo de intervencdes urbanisticas, a custas
do empreendedor, para que melhore a infraestrutura do bairro ou da regido urbana
afetada, uma vez que ndo seria justo que tal dnus recaisse sobre a sociedade e,
ainda, auxiliar4 diretamente o Poder Publico Municipal, principalmente, se usado
como complemento do zoneamento, no planejamento do uso e da ocupacéo do solo

urbano, evitando e compensando possiveis impactos negativos a ordem urbanistica.

Dessa forma, sempre que um Municipio elaborar a sua lei especifica sobre o
Estudo de Impacto de Vizinhancga, devera ajusta-la ao zoneamento urbanistico, este
previsto de forma global nos Planos Diretores Municipais e, em especial, na lei de

uso e de ocupacao do solo da cidade.
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3.1.2. Contetldo Minimo

De acordo com o art. 37 do Estatuto da Cidade®, o Estudo de Impacto de
Vizinhanca devera ser executado de forma a contemplar os efeitos positivos e
negativos do empreendimento ou da atividade quanto a qualidade de vida da
populacdo residente na area e nas suas proximidades, incluindo a analise, no

minimo, das questdes adiante expostas:
a) Adensamento populacional

Neste ponto serd analisada a capacidade de geracdo de fluxos entre os
bairros e a atracdo de outras pessoas para a regiao, em virtude da proximidade do
emprego e/ou da atividade ali desenvolvida.

Sobre a questado do adensamento populacional esclarece a doutrina:

“Um dos principais desafios no controle do uso e ocupagéo do solo passa por
estabelecer melhor equilibrio da ocupacéo territorial, evitando vazios urbanos
e a periferizagdo subutilizada (ou precéria) dos servigos urbanos. Certamente
0 objeto de andlise do impacto de vizinhanca se refere ao adensamento que
gera sobrecarga a infraestrutura, mas também aos incbmodos da maior
animacdo urbana, com suas movimentacdes e fluxos (quer por populagéo
proviséria origindria de atividades de servicos ou comércios; quer por
acréscimo de populagédo permanente decorrente do uso residencial).” %

Existem empreendimentos que, devido ao seu grande porte, chegam a alterar
a conformacao do bairro. Uma regido calma e bucdlica, distante do agitado centro da
cidade, pode ter sua rotina diaria violentamente alterada com a instalagcdo de um
shopping center, um parque aquéatico ou mesmo um centro de diversdes noturnas,
pois tais empreendimentos atraem: grande fluxo diario de pessoas e equipamentos

de apoio que, naturalmente, se instalardo na vizinhanca.

Por isso, um estudo detalhado do adensamento populacional, gerado pelo
empreendimento ou pela atividade a ser desenvolvida, tem grande importancia no
cotidiano da comunidade, pois podem ser exigidas constru¢cdes de areas verdes,

escolas, creches ou algum outro equipamento comunitario para compensatr.

¥ BRASIL, Vade Mecum Saraiva. 162 edicdo. S&0 Paulo: Saraiva, 2013/2° sem., p. 1096.
®MENEGASSI, Jaqueline e Osoério, Leticia Marques. Do estudo de impacto de vizinhanca, In:
MATTOS, Liana Portilho (org.). Estatuto da Cidade Comentada, Belo Horizonte: Mandamentos, 2002,
p.234.
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b) Equipamentos urbanos e comunitarios

O estudo sobre a demanda de equipamentos urbanos e comunitarios é um
ponto diretamente ligado a funcdo socioambiental da propriedade. Entende-se por
equipamentos urbanos todos os equipamentos publicos de abastecimento de agua,
servicos de esgotos, energia elétrica, coletas de aguas pluviais, rede telefénica e
gas canalizado, ao passo que se consideram equipamentos comunitarios 0s

equipamentos publicos de educacéao, lazer, cultura, saude.

Os profissionais responsaveis pelo Estudo de Impacto de Vizinhanca devera
realizar estudos sobre a necessidade da inclusdo de equipamentos ndo existentes
ou néo previstos para o local, conforme estipulado pela lei de zoneamento.

¢) Uso e ocupacao do Solo

Todo Estudo de Impacto de Vizinhanca deve informar a adequacdo do
empreendimento ao uso do solo preestabelecido e indicar os usos e as ocupacodes

previstos para os terrenos vizinhos.

Um ambiente urbano, ecologicamente equilibrado, deve respeitar o uso dos
imoveis de acordo com sua finalidade, com as restricbes legais, em condicbes e
horérios de uso previamente determinados pelo ordenamento juridico, pois isso
incide diretamente no bem-estar daqueles que residem no entorno do

empreendimento.

Atualmente, a poluicdo sonora tem sido uma das grandes preocupacdes dos
habitantes dos espacos urbanos e o Estudo de Impacto de Vizinhanca tem exercido

um papel importante na harmonia dos sons dos ambientes urbanisticos.
d) Valorizacao Imobiliaria

E obrigatorio que o Estudo de Impacto de Vizinhanca explicite, de forma
objetiva, como se dara a valorizagdo ou desvalorizagdo imobiliaria do entorno, e
indicar as transformacdes urbanisticas induzidas pelo empreendimento, que advém
de conhecer as atividades vizinhas: sua natureza, seu porte, seus fornecedores e

sua clientela, com impacto direto sobre o valor dos iméveis da vizinhanca.

e) Geracdo de trafego e demanda por transporte publico
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O Estudo de Impacto de Vizinhanga deve verificar se havera incremento do
fluxo de veiculos nas imediacdes do empreendimento, e, em caso positivo, se

havera a necessidade de reformulacao viaria para a adequacao ao trafego.

Hoje, o transito lento € um dos maiores problemas enfrentados nos grandes
centros urbanisticos. Por isso, esta questdo, ao ser tratada num Estudo de Impacto
de Vizinhanca, deve sempre considerar o estudo de solucdes técnicas e
economicamente viaveis e o aprimoramento das acdes de controle e de fiscalizacao

das obras, com o minimo de interferéncia nos meios fisico e social.
f) Ventilag&o e iluminagéo

A paisagem, o clima, a luminosidade do local afetam diretamente a qualidade
de vida do ser humano, inclusive o seu estado de humor,. Por isso, o Estudo de
Impacto de Vizinhanca deve considerar todas as condi¢cdes de ventilacédo, insolacéo
e luminosidade preexistentes no local e as possiveis interferéncias causadas pelo

empreendimento no microclima da vizinhanga.
g) Paisagem urbana e patriménio natural e cultural

O Estudo de Impacto de Vizinhanca devera realizar um estudo da paisagem e
do patriménio natural e cultural com o objetivo de verificar a compatibilidade do
empreendimento com a paisagem urbana da vizinhancga, por semelhanca com as

atividades humanas vizinhas e/ou com a volumetria dos edificios vizinhos.

Analisado o conteido minimo obrigatério em todo Estudo de Impacto de
Vizinhanca, vale reforcar que esse instrumento necessita de norma regulamentadora
municipal para sua aplicagdo em ambito local, e que a norma geral editada pela
Unido apenas estabeleceu as questbes minimas que todo Estudo de Impacto de
Vizinhanga deve abordar. Isso significa que se faz necessério que o Poder Publico
Municipal estabeleca, em legislagdo municipal especifica, regras mais abrangentes
que as dispostas no Estatuto da Cidade, levando sempre em consideracdo as

necessidades locais.

Para ilustrar, use-se como exemplo o texto do art. 9° do Anteprojeto de lei que

estabelece a implantacdo e a regulamentacdo do Estudo de Impacto de Vizinhancga
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no municipio de S&o Luis*®, que, com base em peculiaridades locais, acrescentou
doze itens aos sete que compdem o conteddo minimo estabelecido pelo Estatuto da
Cidade, ou seja, o Estudo de Impacto de Vizinhanca, realizado no espaco urbano da
cidade de S&o Luis, devera analisar: adensamento populacional; equipamentos
urbanos e comunitérios; uso e ocupacado do solo, inclusive a adequacdo do uso a
zona de implantacdo do empreendimento e a estrutura urbana; valorizagdo e
desvalorizac&o imobiliaria na vizinhanca da area de intervencao; geracao de trafego
e demanda por estacionamento e transporte publico; indice de pavimentacdo e
impacto no sistema de drenagem; as caracteristicas geoldgicas e geotécnicas do
solo; ventilagdo e iluminacdo; paisagem urbana e patrim6nio natural e cultural;
qualidade ambiental urbana, incluindo aspectos como poluicdo sonora, atmosférica,
visual e hidrica, vegetacdo e arborizagdo urbana e rural; transformacdes
urbanisticas induzidas pelo empreendimento, inclusive quanto ao sistema viario;
beneficios, 6nus e problemas futuros relacionados a implantacdo da atividade ou do
empreendimento, inclusive os custos de redimensionamento ou de urbanizagdo de
equipamentos que se tornem necessarios em funcdo do empreendimento; impactos
esperados nas fases de implantacdo e de operacdo do empreendimento ou da
atividade, inclusive sobre os empreendimentos e as atividades instaladas; propostas
de adequacdo do projeto; impacto socioeconémico na populacdo residente ou
atuante na vizinhanca Iimediata e mediata; empregos gerados com O
empreendimento; medidas de recuperacdo, mitigacdo e compensacao de danos em
funcdo dos efeitos dos impactos gerados; custos das medidas mitigadoras,
cronograma, responsabilidade pela sua implantacdo e quando necessério, planos
ou programas de monitoramento; parte conclusiva onde devem ser apresentadas, de
forma objetiva e de facil compreenséo, as vantagens e desvantagens associadas a
implantagédo do empreendimento, em confronto com o diagndstico realizado sobre a
area de intervencdo e de proximidades, e as medidas, caso necessario, para
adequar o empreendimento as condi¢cfes do local e da vizinhanca e viabilizar sua

inser¢cao em harmonia com o local pretendido.

* Art. 92 do Anteprojeto de lei que estabelece a implantacéo e regulamentacéo do Estudo de Impacto
de Vizinhanga no municipio de Séo Luis, vide Anexo Il
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Além da ampliacdo e da adaptacao do rol de questdes minimas, elencadas no
art. 37 do Estatuto da Cidade*’, a legislacdo municipal regulamentadora do Estudo
de Impacto de Vizinhanca deve esclarecer, de forma detalhada, a quem compete
elaborar o estudo e como sera a forma de publicidade dos documentos integrantes

do estudo.
3.1.3. Natureza Juridica

A partir da Constituicdo Federal de 1988, o direito de propriedade imobiliario
urbano despiu-se do seu carater absoluto-individualista e passou a subordinar-se ao

Principio Constitucional da Funcao Social da Propriedade.

Segundo o Ordenamento Juridico Constitucional vigente, uma propriedade
imobiliaria urbana cumpre a funcdo social quando atende a todas as exigéncias
previstas no Sistema Juridico Infraconstitucional Urbanistico, o qual € formado pelo
conjunto de normas de ordem publica, previstas em diplomas legais diversos, tais
como, Estatuto da Cidade, Lei do Plano Diretor, Legislagdo Municipal acerca da
construcdo, as Regulamentac¢des edilicias e outros.

As limitagcbes ao direito individual de construir na propriedade imobiliaria
urbana, impostas pelo Sistema Juridico Infraconstitucional Urbanistico, visam ao
bem-estar do individuo e da coletividade. O direito de construir deve sempre
respeitar as normas urbanisticas, a fim de conformar os interesses particulares aos

coletivos.

O Principio Constitucional da Funcao Social da Propriedade Urbana foi bem
sintetizado no Art. 2°, caput e inciso |, do Estatuto da Cidade*', ao garantir a todo
cidadédo o direito a uma cidade sustentavel e ao definir tal direito como diretriz de

toda politica urbana brasileira.

A Administracdo Publica Municipal, responsavel pela maior parte da execugéo
da politica urbana, interfere diretamente no direito de propriedade do particular, a fim
de alcancar o bem coletivo. Para isso se vale de varios instrumentos de

planejamento urbano municipal.

“° BRASIL, Vade Mecum Saraiva. 162 edicdo. S&o Paulo: Saraiva, 2013/2° sem., p.1096.
“BRASIL, Vade Mecum Saraiva. 162 edicdo. S&o Paulo: Saraiva, 2013/2° sem., p. 1091
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O Estudo de Impacto de Vizinhanca é um instrumento de planejamento
municipal, podendo ser considerado como um requisito procedimental, um estudo
técnico, que deve ser confeccionado por uma equipe multidisciplinar, e exigido pelo
orgao municipal dos empreendimentos e das atividades, definidos em lei municipal,
causadores de impactos urbanisticos e que visam obter uma licenca urbanistica ou

uma autorizacao de construir.

Assim, o Estudo de Impacto de Vizinhangca, como um instrumento de
planejamento municipal para garantir a ordem urbana e o direito a uma cidade
sustentavel, tem como objetivo, democratizar e planejar a gestdo de
empreendimentos ou atividades, que possam afetar a sustentabilidade da cidade,
devendo, por isso, sempre que possivel, a decisdo que autorizar ou nao, tais
empreendimentos ou atividades, ser discutida pelo Poder Publico Municipal e pela

populacao urbana que vai ser atingida em sua qualidade de vida.

Diante disto, e valendo-se das palavras do jurista Rogério Rocco, pode-se
afirmar que a natureza juridica do estudo de impacto de vizinhanca € hibrida, pois,
ao mesmo tempo em gue consiste em uma limitacdo administrativa é, também, um
direito subjetivo ao exercicio da cidadania para a gestdo de sustentabilidade das

cidades, assegurado pelo principio constitucional da funcéo social da propriedade.*?
3.2. Relatorio de Impacto de Vizinhanca

O Relatério de Impacto de Vizinhanca, que é uma sintese do Estudo de
Impacto de Vizinhanca, devera ser objetivo e escrito em linguagem acessivel para a
populacdo em geral. Se necessario, devera ser ilustrado por mapas, quadros, cartas,
graficos, tudo com o objetivo de facilitar a compreenséo do cidaddo interessado e,
assim, possam ser entendidas as vantagens e desvantagens do empreendimento ou

a atividade que sera desenvolvida naguela regiao.

O art. 9° da Resolucdo n. 01/ 23.01.86 do Conselho Nacional do Meio
Ambiente - CONAMA dispde, de forma clara, o contetdo minimo de um Relatorio de

ROCCO, Rogério Geraldo. Estudo de impacto de vizinhanca: instrumento de garantia do direito as
cidades sustentaveis. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2006, p. 40.
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Impacto Ambiental, que pode ser usado como parametro para a confeccdo de um

Relatorio de Impacto de Vizinhanca. In verbis:

“Art. 9° - O relatério de impacto ambiental - RIMA refletira as conclusbes do
estudo de impacto ambiental e contera, no minimo:

| - Os objetivos e justificativas do projeto, sua relacdo e compatibilidade com
as politicas setoriais, planos e programas governamentais;

Il - A descricdo do projeto e suas alternativas tecnoldgicas e locacionais,
especificando para cada um deles, nas fases de construcdo e operacdo a
area de influéncia, as matérias primas, e mao-de-obra, as fontes de energia,
0S processos e técnica operacionais, os provaveis efluentes, emissdes,
residuos de energia, os empregos diretos e indiretos a serem gerados;

Il - A sintese dos resultados dos estudos de diagndsticos ambiental da area
de influéncia do projeto;

IV - A descricdo dos provaveis impactos ambientais da implantacdo e
operacdo da atividade, considerando o projeto, suas alternativas, os
horizontes de tempo de incidéncia dos impactos e indicando os métodos,
técnicas e critérios adotados para sua identificagdo, quantificagcdo e
interpretacao;

V - A caracterizacdo da qualidade ambiental futura da area de influéncia,
comparando as diferentes situacdes da adocdo do projeto e suas alternativas,
bem como com a hipétese de sua néo realizacgao;

VI - A descricdo do efeito esperado das medidas mitigadoras previstas em
relacdo aos impactos negativos, mencionando aqueles que ndo puderam ser
evitados, e o grau de alteragcéo esperado;

VIl - O programa de acompanhamento e monitoramento dos impactos;

VIII - Recomendacdo quanto a alternativa mais favoravel (conclusbes e
comentarios de ordem geral).

Paragrafo Unico - O RIMA deve ser apresentado de forma objetiva e
adequada a sua compreensdo. As informagcbes devem ser traduzidas em
linguagem acessivel, ilustradas por mapas, cartas, quadros, gréficos e
demais técnicas de comunicacéo visual, de modo que se possam entender as
vantagens e desvantagens do proneto, bem como todas as consequéncias
ambientais de sua implementagéo4 .

O Relatério de Impacto de Vizinhanca se diferencia do Estudo de Impacto de
Vizinhanca, este é um estudo técnico sobre os efeitos dos impactos oriundos dos
empreendimentos ou atividades privados ou publicos. J4 o Relatério de Impacto de
Vizinhanga € o0 resumo desse estudo técnico, realizado por uma equipe
multidisciplinar, traduzido para uma linguagem simples e de facil compreensao para

a populacéo citadina.

Somente um Relatério de Impacto de Vizinhancga, nos moldes ja expostos,
alcanca um dos objetivos do Estudo de Impacto de Vizinhanca, que consiste em

3 BRASIL, Resolugéo CONAMA n. 01/23.01.86. Disponivel em:
www.mma.gov.br/port/conama/res/res86/res0186.html. Acesso em 11.09.14.


http://www.mma.gov.br/port/conama/res/res86/res0186.html
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realizar um dialogo entre a Administracdo Publica e os cidadaos, realizando, desta
forma, uma gestdo participativa e capaz de manter a ordem urbanistica e a sadia

qualidade de vida de todos que habitam o meio ambiente urbano.

Sobre o0 Relatério de Impacto de Vizinhanca, vale transcrever o0s

ensinamentos do jurista Rogério Rocco:

“Ja o Relatério de Impacto de Vizinhanga — RIV- deve ser documento
elaborado com um resumo das analises do estudo, escrito em linguagem
popular e de forma que seja compreensivel e acessivel a qualquer cidadéo,
independentemente de formac&o técnica ou profissional. E o documento que
servird de consulta a populacdo e de fundamento para a requisicdo de
agendamento de audiéncia pl]blica.”44

Diante de todo o exposto, constata-se que o principal papel do Relatério de
Impacto de Vizinhanca é o de interlocutor do Estudo de Impacto de Vizinhanca,
concretizando a proposta constitucional da realizagdo de uma gestdo democrética e

participativa.

*ROCCO, Rogério Geraldo. Estudo de impacto de vizinhanca: instrumento de garantia do direito as
cidades sustentaveis. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2006, p.41.
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Capitulo 4 - O Estudo de Impacto de Vizinhanca na Pratica
4.1. Experiéncias positivas de utilizagdo do Estudo de Impacto de Vizinhanga.

Existem dois casos concretos de grande sucesso e repercussao urbanistica
na utilizacdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca que merecem ser relatados. Um
ocorreu na cidade de Sao Paulo, capital do Estado de Séo Paulo, que ja se beneficia
da obrigatoriedade do instrumento ha muito tempo, sendo comum a sua utilizacdo
na instalacdo dos inumeros shopping centers que compdem a paisagem urbana
daquela cidade. O segundo relato, faz referéncia a um empreendimento construido
na cidade de Porto Alegre, capital do Rio Grande do Sul.

O caso do Shopping Higiendpolis, situado na capital paulista, teve grande
repercussao, trata-se de um empreendimento construido em vizinhanca tipica de
alta renda, cuja populacédo, bastante organizada em funcéo da defesa da qualidade
de vida do bairro, sob o argumento da preservacdo de dois casarbes situados no
terreno do empreendimento e do impacto de trafego que o shopping center geraria,
obteve do empreendedor uma série de contrapartidas relacionadas a qualidade
paisagistica (restricbes a anuncios publicitarios, manutencdo de areas verdes
préximas, restauracdo dos casardes, recuo em relacdo as ruas), as caracteristicas
do préprio empreendimento (diminuicdo do nimero de garagens e do tamanho do
empreendimento), e aos sistemas circulatérios (automacdo da semaforizacao,

garantia de prioridade aos pedestres).*

O outro caso, que merece relato, ocorreu na cidade de Porto Alegre/RS. Diz
respeito a instalacdo de um hipermercado da rede Carrefour, no bairro Passo D'areia.
O resultado do estudo atingiu diversas areas: o sistema viario (criagdo de uma nova
avenida); a protecdo ao pequeno agricultor (estabelecimento de uma cota dos

produtos a serem vendidos na loja, beneficiando a producdo agricola local); o

SAMPAIO, Luciana. Estudo de Impacto de Vizinhanca: sua pertinéncia e delimitacdo de sua
abrangéncia em face de outros estudos ambientais. 2005. Monografia (especializagdo) —
Universidade de Brasilia, Brasilia, 2005.
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pequeno comércio local (aumento no numero de lojas no interior do empreendimento
para 0S comerciantes locais); a reciclagem profissional (recursos para a
requalificacdo daqueles cujos negocios seriam afetados pelo empreendimento e
reserva de parte dos empregos na loja para pessoas acima de 30 anos); 0s
equipamentos sociais (construcdo de uma creche); a reciclagem de residuos (0
hipermercado responsabiliza-se pelo transporte dos materiais reciclaveis para
galpbes de separacéo e do lixo organico para uma usina de compostagem). No total,
calcula-se que as negocia¢cfes tenham resultado em cerca de R$ 43 milhdes de
reais, em contrapartidas — revelando a capacidade dos grandes empreendimentos
de gerar recursos para ressarcir as cidades de seus impactos negativos.*®

4.2. Danos gerados pela nao utilizagcdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca.

A auséncia de lei regulamentando o instrumento Estudo de Impacto de
Vizinhanca no Municipio de S&o Luis do Maranhao, situacdo concreta que sera

demonstrada adiante, tem gerado varios danos para a populacdo ludovicense.

O Plano Diretor do Municipio de S&o Luis*’ define o Estudo de Impacto de

Vizinhanca da forma adiante reproduzida:

“Art. 153. Um instrumento a ser exigido para a concessdo de licencas e
autorizacbes de construcdo, ampliacdo ou funcionamento de
empreendimentos e atividades que possam causar impacto afetando a
qualidade de vida da populagao residente na area ou nas proximidades.”

Nos dispositivos legais seguintes, art. 154 e art. 156, o legislador municipal
trata do conteddo minimo, que um Estudo de Impacto de Vizinhanca, realizado na

cidade ludovicense deve conter, diz o instrumento legal:

“Art. 154. Devera alertar e precaver quanto a repercussdao do
empreendimento no que se refere as questdes ligadas a visibilidade, acesso,
uso e estrutura do meio ambiente natural ou construido evitando o
desequilibrio no crescimento urbano e garantindo condicbes minimas de
ocupacao dos espacgos habitaveis.”

% SAMPAIO, Luciana. Estudo de Impacto de Vizinhanca: sua pertinéncia e delimitacdo de sua
abrangéncia em face de outros estudos ambientais. 2005. Monografia (especializacdo) —
Universidade de Brasilia, Brasilia, 2005.

* BRASIL, Lei n. 4.669, de 11 de outubro de 2006. Dispde sobre o plano diretor do municipio de Sao
Luis e d& outras providéncias. Texto parcialmente transcrito no Anexo | deste trabalho. Disponivel em
<http:www.saoluis.ma.gov.br> Acesso em 21.08.14.


http://www.saoluis.ma.gov.br/
http://www.saoluis.ma.gov.br/
http://www.saoluis.ma.gov.br/
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“Art. 156. O EIV sera elaborado de forma a contemplar os efeitos positivos e
negativos do empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida da
populacdo residente na area e suas proximidades. Os critérios de analise
para elaboragao do EIV estardo estabelecidos em lei especifica.”

Apo6s definir a importancia do Estudo de Impacto de Vizinhanca, no art. 155,
do estatuto legal em comento, o legislador posterga, para a aprovacéao de legislacéo
especifica, a obrigatoriedade do Estudo de Impacto de Vizinhanca na obtencéo de
licencas de construgéo, ampliacdo ou funcionamento, fixando prazo de 12 (doze)

meses a partir da aprovacao do Plano Diretor. Veja adiante:

“Art. 155. Os empreendimentos e atividades, privados ou publicos que
dependeréo de elaboracao de Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga - EIV
para obter as licencas ou autorizagbes de construgdo, ampliacdo ou
funcionamento a cargo do Poder Publico Municipal, serdo definidos em
legislacdo especifica, a ser editada no prazo de 12 (doze) meses a partir da
aprovacgao deste Plano Diretor.”

O Estudo de Impacto de Vizinhanga encontra-se, também, previsto na Lei n.
4.738/06*, que institui a Politica Municipal de Meio Ambiente de S&o Lufs. Segundo
essa lei municipal, o Estudo de Impacto de Vizinhanca é um instrumento que tem
como objetivo promover e assegurar o desenvolvimento sustentavel de forma
equilibrada, possibilitando o desenvolvimento econdmico com inclusdo social e

melhor qualidade de vida com o uso racional do meio ambiente.

Vale reafirmar que, apesar de o Estudo de Impacto de Vizinhanca estar
previsto no Plano Diretor de S&o Luis e na Lei que institui a Politica Municipal de
Meio Ambiente de S&o Luis, é imprescindivel que a legislacdo municipal especifica
elenque as hipoteses que comportam o estudo mencionado, determine quem deve
custear a realizacdo do estudo e, ainda, que especifique a composi¢cao da equipe

técnica multidisciplinar que elaborara o estudo.

Lamentavelmente, mais de 08 (oito) anos da aprovacéo do Plano Diretor de
S&o Luis se passaram e a cidade de Sao Luis ndo possui uma lei especifica sobre
Estudo de Impacto de Vizinhanca. Existe apenas um anteprojeto de lei, o qual

estabelece a implantacdo e a regulamentacdo do Estudo de Impacto de Vizinhancga

*® Disponivel em http://www.saoluis.ma.gov.br. Acesso em 21.08.14.
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no municipio de Sdo Luis*. Essa omissdo legislativa prejudica diretamente o

desenvolvimento sustentavel da capital maranhense.

A importancia da elaboracdo da legislacdo especifica sobre o Estudo do
Impacto de Vizinhanca esta diretamente ligada a exigibilidade do instrumento na
cidade de S&o Luis, como também a sua originalidade, pois a lei se baseard nas
caracteristicas préprias daquela cidade.

Longe de ser um modelo de sustentabilidade, a cidade de S&o Luis necessita,
com urgéncia, da implantacdo de politicas publicas urbanas eficientes para reduzir a
poluicdo sonora, do ar e das aguas, disciplinar o transporte coletivo e diminuir a
emissdo de gases poluentes, melhorar o tratamento de esgoto e controlar o

lancamento de efluentes toxicos.

A falta de lei municipal ludovicense especifica sobre o Estudo de Impacto de
Vizinhanca, afasta a obrigatoriedade da sua aplicacdo Com isso, Varios
empreendimentos estdo sendo construidos na cidade sem observar a

sustentabilidade nas suas dimensdes ambiental, social, econdmica e cultural.

Hoje, Sdo Luis anda na contramao das metas de sustentabilidade que toda
gestdo publica deve objetivar. Grandes empreendimentos comerciais Ssao
construidos sem a avaliacdo dos seus impactos e, isso, tem gerado grandes danos

sociais e ambientais.

Recentemente, foram propostas, pelo Ministério Publico do Maranhéo, duas
acoes civis publicas visando obter indenizacao por danos coletivos gerados por dois
shopping centers, construidos irregularmente na cidade de S&o Luis. Veja a noticia

extraida do sitio oficial daquele 6érgao ministerial:

“Acdes do MPMA requerem pagamento de danos morais de R$ 3 milhdes de
dois shoppings. As manifestacbes foram motivadas por deficiéncias na
infraestrutura do Rio Anil Shopping e do Shopping da llha. O Ministério
Pablico do Maranhdo (MPMA) ajuizou, em 11 de agosto de 2014, duas Ac¢bes
Civis Publicas contra centros comerciais de S&o Luis. Uma contra o Shopping
da llha, localizado no Maranh&o Novo, e outra contra o Rio Anil Shopping, no
Turu, devido a irregularidades na infraestrutura dos dois estabelecimentos.
Nas Ac¢Oes, a representante do MPMA requer que o Poder Judiciério condene
os dois empreendimentos ao pagamento de indeniza¢gBes por dano moral

9 Disponivel em: http://www.saoluis.ma.gov.br/POLITICAURBANA/EIV.html. Acesso em 17.08.14. O
texto do anteprojeto consta do Anexo Il deste trabalho.
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coletivo nos valores de R$ 2 milhes (Shopping da llha) e R$ 1 milhdo (Rio
Anil Shopping), a serem revertidos ao Fundo Estadual de Protecdo e Defesa
dos Direitos do Consumidor.50

Fatos semelhantes a esses ndo devem se repetir. Existem indmeros
instrumentos de politicas publicas urbanas, dentre eles destaque para o Estudo de
Impacto de Vizinhanga, que podem, em conjunto, realizar um belissimo trabalho

preventivo em prol da qualidade de vida da populacéo das cidades brasileiras.

>% Disponivel em http://www.mpma.mp.br . Acesso em 17.08.14.
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CONCLUSAO

A realidade das cidades anda bem distante do dever ser descrito nas normas
urbanisticas. Os efeitos negativos da auséncia de uma politica urbana eficaz no
Brasil estdo revelados no cotidiano das cidades brasileiras, com a flagrante
precariedade da prestacdo dos servicos publicos, dentre eles, destaque para:
transporte coletivo, coleta de lixo e residuos solidos, pavimentagdo, iluminacao

publica, seguranca publica, saneamento e saude.

O Estatuto da Cidade colocou a disposicdo dos administradores publicos
novos instrumentos para a garantia da sustentabilidade das cidades. Dentre eles
estd o Estudo de Impacto de Vizinhanca, que, se bem aplicado, tem grande

importancia para a efetivacdo de um espaco urbano sustentavel.

Experiéncias positivas com a utilizacdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca,
como o caso do Shopping Higiendpolis, situado na cidade de Sao Paulo, e o caso da
instalacdo de um hipermercado da rede Carrefour, no bairro Passo D'areia, na
cidade de Porto Alegre/RS, revelam a importancia desse instrumento de politica
publica na construcao de uma cidade sustentavel.

Situacdo como a da omisséo legislativa ludovicense, referente a implantacéo
do Estudo de Impacto de Vizinhanca, que se arrasta, ha mais de 08 (oito) anos, na
cidade de S&o Luis/MA, ndo pode se transformar em uma forma indireta de
impedimento para um crescimento ordenado do espaco urbano e para o

atendimento da fungao social da propriedade e da fun¢cdo socioambiental da cidade.

Cabe ao Ministério Publico a defesa da ordem urbanistica, no sentido de
garantir um espago urbano de qualidade e exigir dos Poderes Publicos a
regulamentacdo dos institutos criados pelo Estatuto da Cidade, em especial o
Estudo de Impacto de Vizinhanca. Na hipétese de o Municipio ndo exercer a sua

competéncia legislativa e vir a ocorrer lesdo ao patriménio publico por for¢ca dessa
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omissdo legislativa, cabe ao Ministério Publico tomar as medidas judiciais

preventivas e repressivas cabiveis.

O direito de viver em uma cidade sustentavel, assegurado a todo cidadao
brasileiro, por meio do Estatuto da Cidade, precisa ser garantido as presentes e

futuras geracdes que habitam os espacos urbanos.

Para tanto, faz-se necessario que seja levado, ao conhecimento geral da
populacao, a finalidade e a importancia do Estudo de Impacto de Vizinhanca no
crescimento ordenado do espaco urbano e no atendimento da funcdo social da

propriedade e da fungdo socioambiental da cidade.

Assim, o uso regular e obrigatério do Estudo de Impacto de Vizinhanca e dos
demais instrumentos previstos no Estatuto da Cidade, permitirda que os Poderes
Publicos, em parceria com a sociedade civil, possam intervir em acfes que afetam a
boa qualidade de vida urbana, realizando, dessa forma, uma gestao participativa

garantidora da sustentabilidade das cidades.
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Anexo |

LEI N° 7.400/2008°*

Dispbe sobre o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano do Municipio
do Salvador — PDDU 2007 e da outras providéncias.

Secao IX
Do Estudo de Impacto de Vizinhanca

Art. 271. O Estudo de Impacto de Vizinhancga, EIV, e o respectivo Relatério do
Estudo de Impacto de Vizinhanca, REIV, sdo documentos técnicos a serem exigidos
pelo Executivo Municipal nos casos previstos em lei especifica para a concesséo de
licencas e autorizacbes de construcdo, ampliacdo ou funcionamento de
empreendimentos ou atividades que possam afetar a qualidade de vida da
populacao residente na sua area de influéncia.

§ 1° O EIV serd executado de modo a contemplar os efeitos positivos e
negativos do empreendimento ou atividade, incluindo a andlise, no minimo, das
seguintes questodes:

| - adensamento populacional;

Il - demanda de equipamentos urbanos e comunitarios;

Il - alteracdes no uso e ocupacao do solo;

IV - valorizagdo imobiliaria;

V - geracao de trafego e demanda de transporte publico;

VI - interferéncias na ventilagéo e iluminagéo natural;

VII - alteracdes na paisagem e obstru¢cao de marcos visuais significativos
para a imagem da cidade;

VIII - geracao de ruidos e emisséo de residuos solidos e de efluentes liquidos

>!Disponivel em: http://www.gestaopublica.salvador.ba.gov.br/leis.
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e gasosos;

IX - conservagdo do ambiente natural e construido;

X - ampliacédo ou reducao do risco ambiental urbano.

§ 2° Ao determinar a execucao de EIV, o Municipio fornecera as instru¢des
adicionais que se fizerem necessérias considerando as peculiaridades do projeto e
caracteristicas ambientais da area.

§ 3° As construcdes de area inferior a 3.500m?2 (trés mil e quinhentos metros
guadrados), destinadas as atividades promotoras da educacdo e do saber, templos
religiosos e atividades associativas, ficam dispensadas do EIV.

Art. 272. O Estudo de Impacto de Vizinhanca, EIV, sera realizado por equipe
multidisciplinar indicada pelo 6rgdo municipal responsavel pelo planejamento urbano
e ambiental, ndo dependente direta ou indiretamente do proponente do
empreendimento ou da atividade objeto do estudo, salvo seu representante, e que
sera responsavel tecnicamente pelos resultados apresentados.

8§ 1° O EIV, por meio do Relatério de Impacto de Vizinhanca, REIV,
estabelecera as medidas mitigadoras dos impactos negativos, bem como aquelas
gue poderdo ser adotadas para potencializar os impactos positivos identificados.

8 2° Correrao por conta do proponente todas as despesas e custos referentes
a realizacao do EIV, tais como:

| - coleta e aquisicdo de dados e informacdes;

Il - trabalhos e inspe¢des de campo;

lIl - andlises de trafego e outras que sejam requeridas;

IV - estudos técnicos e cientificos;

V - acompanhamento e monitoracdo dos impactos;

VI - elaboracéo do REIV.

8 3° O REIV devera apresentar a conclusédo do EIV de forma resumida e em
linguagem acessivel, devendo ser ilustrado por recursos visuais que auxiliem na
demonstracado das vantagens e desvantagens da implantacdo do empreendimento
e/ou atividade.

8 4° Dar-se-a publicidade aos documentos integrantes do EIV, que ficardo
disponiveis para consulta, de qualquer interessado, nos 6rgdos competentes do

Municipio responsaveis pelas andlises especificas e no 6rgdo de planejamento



municipal.

8 5° A existéncia de EIV néo substitui a elaboracdo e a aprovacdo do Estudo
de Impacto Ambiental, EIA, requeridas nos termos da legislacdo ambiental. § 6° O
Proponente fara parte obrigatoriamente da Equipe multidisciplinar indicada, podendo,
se preferir, fazer-se representar através procuracao.

Art. 273. A Lei de Ordenamento do Uso e Ocupacao do Solo estabeleceré:

| - os empreendimentos e atividades, ndo previstos nesta Lei, para 0s quais
se exigird o Estudo de Impacto de Vizinhanca, EIV;

Il - a classificacdo dos EIV segundo o grau de impacto dos empreendimentos
e atividades na estrutura urbana;

lll - os componentes obrigatorios do Relatério de Impacto de Vizinhanga, REIV,
compreendendo, no minimo:

a) os dados necessarios a caracterizacdo do uso do solo pretendido;

b) a definicdo e caracteristicas de sua area de influéncia;

c) a avaliagdo do impacto do uso pretendido, demonstrando sua
compatibilidade com o local e com a area de influéncia, os beneficios e 6nus
resultantes de sua implantacgao;

d) a indicacdo de medidas corretivas ou compensatérias dos efeitos ndo
desejados;

IV - os prazos e procedimentos requeridos para a realizacéo do EIV.

LEI N° 16.050/2014
Disp6e sobre o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano do Municipio de S&o

Paulo e da outras providéncias.

Subsecéo li
Do Estudo e Relatorio de Impacto de Vizinhanga
Art. 151. A construcdo, ampliacao, instalacdo, modificagcdo e operacdo de

empreendimentos, atividades e intervengfes urbanisticas causadoras de impactos

> Disponivel em http://www.gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/arquivos/PDE-Suplemento-
DOC/PDE_SUPLEMENTO-DOC.pdf.
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ambientais, culturais, urbanos e socioeconémicos de vizinhanga estardo sujeitos a
avaliacdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca e seu respectivo Relatorio de
Impacto de Vizinhanca (EIV/RIV) por parte do orgdo municipal competente,
previamente a emissdo das licencas ou alvaras de construcdo, reforma ou
funcionamento.

8 1° Lei municipal definirh os empreendimentos, atividades e intervengdes
urbanisticas, publicos ou privados, referidos no “caput” deste artigo, que deverao ser
objeto de Estudos e Relatdrios de Impacto de Vizinhanga durante o seu processo de
licenciamento urbano e ambiental.

8 2° A lei municipal mencionada no paragrafo anterior devera detalhar os
objetivos do EIV/RIV e definir os seus parametros, procedimentos, prazos de analise,
competéncia, conteudos e formas de gestdo democratica a serem adotadas na sua
elaboracao, analise e avaliacao.

§ 3° O Estudo e Relatorio de Impacto de Vizinhanga tem por objetivo, no
minimo:

| - definir medidas mitigadoras e compensatérias em relacdo aos impactos
negativos de empreendimentos, atividades e intervencdes urbanisticas;

Il - definir medidas intensificadoras em relacdo aos impactos positivos de
empreendimentos, atividades e interven¢des urbanisticas;

Il - democratizar o processo de licenciamento urbano e ambiental,

IV - orientar a realizacdo de adaptacGes aos projetos objeto de licenciamento
urbano e ambiental, de forma a adequéa-los as -caracteristicas urbanisticas,
ambientais, culturais e socioecondmicas locais;

V - assegurar a utilizacdo adequada e sustentavel dos recursos ambientais,
culturais, urbanos e humanos;

VI - subsidiar processos de tomadas de decisao relativos ao licenciamento
urbano e ambiental;

VII - contribuir para a garantia de boas condi¢cdes de saude e seguranca da
populacao;

VIII - evitar mudancgas irreversiveis e danos graves ao meio ambiente, as
atividades culturais e ao espaco urbano.

8 4° O Estudo e Relatério de Impacto de Vizinhanca deverdo contemplar os



efeitos positivos e negativos do empreendimento, atividade e intervencdo urbanistica
sobre a qualidade de vida da populagéo residente, usuaria e circulante na area e em
suas proximidades incluindo, no minimo, a analise sobre:

| - o adensamento populacional e seus efeitos sobre o espaco urbano e a
populacdo moradora e usuaria da area;

Il - as demandas por servicos, equipamentos e infraestruturas urbanas e
comunitarias;

lll - as alteracdes no uso e ocupacdo do solo e seus efeitos na estrutura
urbana,;

IV - os efeitos da valorizac@o imobiliaria no perfil socioeconémico da éarea e
da populacédo moradora e usuaria;

V - os efeitos na valorizacdo ou desvalorizacao imobiliaria;

VI - a geracao de trafego e de demandas por melhorias e complementacdes
nos sistemas de transporte coletivo e de circulacdo nao motorizada, em especial de
bicicletas e pedestres;

VII - os efeitos da volumetria do empreendimento e das intervencdes
urbanisticas propostas sobre a ventilacdo, iluminacdo, paisagem urbana, recursos
naturais e patrimonios culturais do entorno;

VIl - a geragdo de poluicdo ambiental e sonora na area;

IX - as aguas superficiais e subterraneas existentes na area,

X - 0 acumulo de impactos urbanos, ambientais, socioecondmicos e culturais
gerados tanto pelos empreendimentos, atividades e intervencdes urbanisticas
propostas quanto ja existentes.

8§ 5° A elaboracdo do Estudo e Relatorio de Impacto de Vizinhanca néo
substitui a elaboracdo do Estudo de Impacto Ambiental.

8 6° Fica mantida a exigéncia de elaboracdo de EIV/RIV para
empreendimentos, atividades e intervencdes urbanisticas, mesmo que estejam
inseridos em éareas de OperacBes Urbanas Consorciadas e Areas de Intervencéo
Urbana que ja tenham sido licenciadas por meio de EIA/RIMA ou outro instrumento
de licenciamento ambiental.

8 7° A Prefeitura devera exigir dos responsaveis pela realizacdo dos

empreendimentos, instalacdo de atividades e implantacdo das intervencbes
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urbanisticas publicas e privadas, obrigados a apresentacao do estudo e relatorio nos
termos do § 1°, a execuc¢do das medidas mitigadoras, compensatoérias e adaptativas
definidas no EIV/RIV.

8§ 8° O EIV/RIV devera ser objeto de audiéncia publica promovida pela
Prefeitura, previamente a decisdo final sobre o seu licenciamento urbano e

ambiental, nos termos do art. 332.

LEI N° 4.669/2006°°

Disp6e sobre o Plano Diretor do Municipio de S&o Luis e da outras
providéncias.

Secéo XIl

Do Estudo de Impacto de Vizinhanca

Art. 153. O Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca - EIV € um instrumento a
ser exigido para a concessao de licencas e autorizacdes de construcdo, ampliacao
ou funcionamento de empreendimentos e atividades que possam causar impacto
afetando a qualidade de vida da populacéo residente na area ou nas proximidades.
Art. 154. Devera alertar e precaver quanto a repercussdao do empreendimento no
que se refere as questdes ligadas a visibilidade, acesso, uso e estrutura do meio
ambiente natural ou construido evitando o desequilibrio no crescimento urbano e
garantindo condi¢cées minimas de ocupacéo dos espacos habitaveis.

Art. 155. Os empreendimentos e atividades, privados ou publicos que dependerdo
de elaboragdo de Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga - EIV para obter as
licencas ou autorizagdes de construcdo, ampliacdo ou funcionamento a cargo do
Poder Pablico Municipal, serdo definidos em legislacdo especifica, a ser editada no
prazo de 12 (doze) meses a partir da aprovacdo deste Plano Diretor.

Art. 156. O EIV sera elaborado de forma a contemplar os efeitos positivos e

negativos do empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida da populagéo

53Disponivel em: http://www.saoluis.ma.gov.br.
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residente na &rea e suas proximidades. Os critérios de analise para elabora¢ &o do
EIV estardo estabelecidos em lei especifica.
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Anexo Il

PREFEITURA DE SAO LUIS SECRETARIA MUNICIPAL DE GOVERNO

ANTEPROJETO DE LEI N° de de 2014.

Estabelece a implantacdo e regulamentacdo do
Estudo de Impacto de Vizinhangca no municipio de

Sao Luis, e da outras providéncias.

O PREFEITO DE SAO LUIS, CAPITAL DO ESTADO DO MARANHAO

Faz saber a todos os seus habitantes que a Camara Municipal de Sao Luis decreta

€ eu sanciono a seguinte Lei:

CAPITULO |

DAS DISPOSICOES INICIAIS

Art.1°. Esta lei regulamenta o Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV no
Municipio S&ao Luis, como um dos instrumentos habeis a implementar a politica de
desenvolvimento urbano e de ordenamento territorial, nos termos dos ditames
instituidos na Lei Municipal n.° 4.669/2006, que dispde sobre Plano Diretor, e na
Lei Federal n. ©10.257/2001, que trata do Estatuto da Cidade.
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Art 2°. O Estudo de Impacto de Vizinhanca - EIV é o instrumento de
planejamento e controle urbanistico utilizado pelo Municipio para avaliar impactos
nos casos de aumento de potencial construtivo, transferéncia do direito de construir,
alteracdo ou extensdo de uso, estabelecimentos geradores de trafego, como
edificios residenciais, empreendimentos comerciais, institucionais, e de servigos,
atividades potencialmente poluidoras, e quaisquer atividades publicas ou privadas
em area urbana, que possam afetar a qualidade de vida da populacéo residente em
uma determinada area do Municipio e nas suas proximidades, a ordenacao
urbanistica do solo e o0 meio ambiente, causar-lhes danos ou exercer impacto

sobre eles.
Paragrafo Unico. Para efeito desta Lei, considera-se:

| - vizinhanca: o meio humano e o meio fisico onde convive 0 agrupamento
populacional que sofrera o impacto do empreendimento ou atividade a ser instalado

na sua proximidade;

Il - vizinhanca imediata: aquela que se localizada no(s) lotes e/ou quadra(s)

vizinhas e/ou defrontes ao empreendimento proposto;

Il - vizinhanca mediata: aquela situada na é&rea de influéncia do

empreendimento e que pode ser atingida pelo mesmo.

IV - instalacdo de atividade urbana em zona rural: qualquer criacdo de area,
por meio de desmembramento ou parcelamento de imdvel rural, que vise
constituir unidade com destinacdo considerada como tolerada pela Lei de

Zoneamento, Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo Urbano.
Art. 3°. O Estudo de Impacto de Vizinhancga - EIV tem por objetivos:

| — abordar os efeitos positivos e negativos dos empreendimentos ou
atividades elencadas no artigo anterior, nos aspectos socioeconbmicos e
ambientais, na area de influéncia, vizinhanca imediata e mediata do
empreendimento ou atividade, como forma de assegurar a qualidade de vida dos

habitantes das zonas urbanas;

Il - promover o favorecimento da concepcdo de empreendimentos menos
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agressivos e o desenvolvimento de tecnologias mais adequadas as condicdes
locais onde serdo implantados;

IIl — assegurar o respeito ao interesse coletivo quanto aos limites do parcelamento,
do uso, da ocupacéo do solo e do desenvolvimento econdmico para garantir o direito
a qualidade de vida e ao bem-estar da populacdo, minimizando a ocorréncia de
conflitos de atividades e usos;

IV — identificar, qualificar, estimar, analisar e prever a presenca de impacto ou
risco de dano que possa ser causado pela implantacdo de empreendimento ou

atividade;

V - impedir o desequilibrio do crescimento urbano, mediante o
estabelecimento de critérios e procedimentos para a execucao do parcelamento do
solo, com ou sem interesse social, de modo a ordenar a localizacédo das atividades e

estabelecimentos na hierarquia viaria;

VI — proteger e valorizar a paisagem urbana e o patrimoénio cultural do
Municipio,
VII — possibilitar a inser¢cdo harmonica do empreendimento ou da atividade na

sua vizinhanca, de modo a promover a sustentabilidade e o desenvolvimento

econdmico, preservando o0s interesses gerais e coletivos;

VIII — definir medidas para prevenir, eliminar, minimizar e compensar 0s
efeitos adversos de empreendimento ou atividade com risco a saude, a seguranca e

ao bem-estar da populacéo;

IX — assegurar a democratizacdo dos processos decisérios por meio da
participacdo da populacdo na avaliacdo da viabilidade dos empreendimentos ou

atividades sujeitos a Estudo de Impacto de Vizinhancga - EIV;

X — garantir a publicidade dos documentos e das informacgdes decorrentes do

Estudo de Impacto de Vizinhanca - EIV;

Xl — garantir a justa distribuicdo dos beneficios e dos 6nus decorrentes do

processo de urbanizacéo;

Xll — garantir a insercdo de empreendimento e atividade com previsdo de
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infraestrutura adequada, com condicdes minimas de ocupacdo dos espacos
habitaveis;
Xl — respeitar os principios e as diretrizes estabelecidos na Constituicao

Federal, no Estatuto das Cidades, no Plano Diretor, na Lei de Zoneamento,

Parcelamento Uso e Ocupacgdo do Solo e nas demais legislacdes afetas a matéria,

XIV — preservar a garantia da mobilidade.

CAPITULO II
DO ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA — EIV
Secéao |
Da Aplicagéo

Art. 4° Para a aprovacédo de projetos, emisséo de autorizacdo ou licenca para
alteracdo de uso, implantacdo, construcdo, ampliacdo ou funcionamento de
empreendimentos e atividades, o Poder Publico Municipal observara os critérios

estabelecidos no artigo 6° desta Lei, e, ainda, 0s seguintes aspectos:
| — 0 adensamento populacional;
Il — os equipamentos urbanos e comunitarios;
[l — 0 uso e ocupacgéao do solo;
IV — a valorizagdo imobiliaria;
V — a geracao de trafego e demanda por transporte publico;
VI — a ventilagao e iluminacéo;
VIl — a paisagem urbana e patriménio natural e cultural,

VIl — o0 aumento de demanda por agua tratada e esgotamento sanitario e

energia elétrica;
IX — a emisséo de ruido, vibracdes, gases e particulas em suspensao;

X — a geracao de solidos, liquidos e efluentes de drenagens e aguas pluviais;
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Xl — o risco e periculosidade.

Art. 5°. Os critérios a serem utilizados para avaliacdo da necessidade de

Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) séo:

| — pesquisa morfolégica urbana do meio ambiente construido, definindo os

usos existentes e predominantes;

Il — andlise dos servicos de abastecimento de telefonia, energia elétrica, agua,
escoamento das aguas pluviais, coleta e o lancamento de efluentes sanitarios,

permeabilidade do solo, estacionamento e fluxo de transito;

lll — andlise da demanda dos equipamentos urbanos e comunitérios, publicos

e privados, no setor social, da educacéo e da saude.

Art. 6°. O Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV devera ser elaborado pelo
empreendedor publico ou privado, para os seguintes empreendimentos/atividades

ou similares:

| - Instituicdes de ensino de educacgao escolar basica — de ensino infantil,
fundamental e médio — e de ensino superior — faculdades, centros universitarios
e universidades, inclusive Centros Educacdo Tecnoldgica; Cursos preparatorios

(concursos, pré-vestibular) com area minima de 5000mz;

Il - Ginasios, estadios, centros e complexos desportivos com area minima de
5000mz;

Il - Parques recreativos, tematicos e afins com area minima de 6.000mz2,

considerando a area total da ocupacéo;
IV - Autédromos, cartodromos e similares com qualquer area;

V - Centros comerciais, shopping centers e supermercados com area minima
de 15.000m3;

VI - Locais de culto, com ou sem auditério com area minima de 3.000m?2;

VII - Garagens e estacionamentos comerciais, em superficie ou subterraneo

com area minima de 25.000mz;

VIII - Edificios ou agrupamento de edificios destinados ao uso residencial, a
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partir de 15.000m?;

IX - Edificios ou agrupamento de edificios destinados ao uso néo residencial

com area minima de 15.000mz2;

X - Edificios ou agrupamento de edificios destinados ao uso misto com area
minima de 20.000m2;

XI - Aerédromos, heliportos ou helipontos com qualquer area;

Xll - Garagem e manutencdo de transporte publico com area minima de

20.000m2, considerando a area total da ocupacéo;

Xl - Terminais rodoviarios intra-urbanos e interurbanos com area minima de
15.000m2;

XIV - Estabelecimentos hoteleiros e de alojamento com area minima de
20.000mz;

XV - Instituicdes penais como penitencidria, presidio, cadeia publica, hospital
de custddia e tratamento psiquiatrico, centro de observacao criminoldgica, casa do

albergado e patronato com qualquer area;

XVI - Hospital e clinica que possuam centro cirdrgico, enfermaria ou prestam

atendimento e tratamento médico de emergéncia com area minima de 15.000mz;

Art. 7°. Os empreendimentos e atividades listados no artigo 6° ou os que
causem quaisquer dos impactos elencados no artigo 4° deste Diploma Legal
dependem da analise do Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca - EIV e do
respectivo Relatorio de Impacto de Vizinhanca - RIV, para a sua aprovacgao, e
consequente obtencdo de licenciamento ou autorizacdo de construcdo ou

funcionamento.

8 1°. Quando os empreendimentos ou atividades se enquadrarem como polos
geradores de trafego, o Relatorio de Impacto no Trafego — RIT sera incorporado ao

Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV.

8 2°. O Estudo de Impacto de Vizinhanca - EIV sera exigido para a aprovagao
de projeto de modificagdo ou ampliacdo quando a area a ser ampliada for maior que

30% (trinta por cento) da area do projeto original e desde que cause danos em
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quaisquer dos aspectos listados no artigo 4° desta Lei.

8 3°. O Estudo de Impacto de Vizinhanca - EIV ndo substitui a documentacao
exigida para a obtencdo do licenciamento ambiental e demais exigéncias legais

para implantacdo e operacao do empreendimento.

8§ 4° A realizacdo de Estudo de Impacto de Vizinhanca - EIV ndo pode ser
aplicada para autorizar a implantacdo de empreendimentos e atividades em

discordancia com as normas urbanisticas.
Secéo ll
Da Caracterizacdo e Anédlise do Empreendimento

Art.8°. A caracterizacdo do empreendimento devera ser realizada pelo
empreendedor publico ou privado e pelo responsavel técnico pelo Estudo de
Impacto de Vizinhanca - EIV, e devera conter toda a documentacdo exigida pela
Secretaria Municipal de Urbanismo e Habitacdo - SEMURH, sendo obrigatérios os

documentos referentes:

| - aos dados cadastrais do empreendimento e dos responsaveis legais e

técnicos;

Il - ao enquadramento do empreendimento para efeito do Estudo de Impacto

de Vizinhanca em razdo da exigéncia de Licenciamento Urbanistico;

lll - & especificacdo e descricdo de todas as atividades previstas, inclusive as

auxiliares e de apoio;

IV - a situacdo do empreendimento com relacédo ao parcelamento, ao terreno,
a edificacdo e a sua conformidade urbanistica, de acordo com o licenciamento

desejado;

V - & localizagdo do empreendimento, mediante a apresentacdo de mapa ou
croqui apontando a sua situagao, com breve caracterizagédo da vizinhanca imediata e

mediata, com seus principais pontos de referéncia;

VI - a caracterizacdo do terreno, mediante a demonstracdo de sua situacao
atual, por meio de vista aérea, fotos do interior do terreno e fotos das intervencgdes

realizadas, se for o caso;
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VIl - & concepgdo arquitetdbnica do empreendimento, contendo memorial
descritivo, com informa¢gBes do programa arquitetdbnico e/ou urbanistico e da

operacdo do empreendimento, especificacdo de usuarios e publico-alvo;

VIl - as caracteristicas da vizinhanca imediata e mediata, inclusive com a
apresentacao de fotos;

bY

IX - aos parametros legais do empreendimento no que pertine a situagao

fundiaria e fiscal de sua area respectiva;

X - as descricdes das vantagens econdmicas, sociais e culturais do projeto
para o Municipio;

Xl - ao estudo de mercado, se houver.
Secao Il
Da Elaboracéo do Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV

Art. 9°. O Estudo de Impacto de Vizinhanca - EIV deve incluir a analise dos

seguintes aspectos:
| - caracterizacao da atividade ou do empreendimento proposto;

Il - delimitacdo e caracterizacdo da area de influéncia e da vizinhanca

imediata e mediata atingida pelo empreendimento ou atividade;

lll - caracterizacdo e analise da morfologia urbana do sitio de intervencéo,
com o projeto, bem como dos efeitos diretos e indiretos de sua implantagdo na area
da vizinhanca imediata e mediata, orientada para a identificacdo e avaliacdo de

impactos relacionados, pelo menos, aos seguintes temas:
a) adensamento populacional;
b) equipamentos urbanos e comunitarios;

C) uso e ocupagdo do solo, inclusive a adequagdo do uso a zona de

implantacdo do empreendimento e & estrutura urbana;

d) valorizacdo e desvalorizagdo imobiliaria na vizinhanga da area de
intervencao;
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e) geracéo de trdfego e demanda por estacionamento e transporte publico;
f) indice de pavimentacao e impacto no sistema de drenagem;

g) as caracteristicas geoldgicas e geotécnicas do solo;

h) ventilacdo e iluminacéo;

i) paisagem urbana e patrimonio natural e cultural,

J) qualidade ambiental urbana, incluindo aspectos como poluigdo sonora,

atmosférica, visual e hidrica, vegetacéo e arborizacéo urbana e rural;

k) transformacdes urbanisticas induzidas pelo empreendimento, inclusive

quanto ao sistema viario;

[) beneficios, 6nus e problemas futuros relacionados a implantacdo da
atividade ou empreendimento, inclusive o0s custos de redimensionamento ou
urbanizacdo de equipamentos que se tornem necessarios em funcdo do

empreendimento;

m) impactos esperados nas fases de implantagdo e operacdo do
empreendimento ou atividade, inclusive sobre os empreendimentos e as atividades

instaladas;
n) propostas de adequacéao do projeto;

0) impacto socioeconémico na populacao residente ou atuante na vizinhanca

imediata e mediata;
p) empregos gerados com o empreendimento;

g) medidas de recuperacdo, mitigacdo e compensacao de danos em fungao

dos efeitos dos impactos gerados;

r) custos das medidas mitigadoras, cronograma, responsabilidade pela sua

implantacdo e quando necessario, planos ou programas de monitoramento;

s) parte conclusiva onde devem ser apresentadas, de forma objetiva e de facil
compreensao, as Vvantagens e desvantagens associadas a implantacdo do
empreendimento, em confronto com o diagnostico realizado sobre a area de

intervencdo e proximidades, e as medidas, caso necessérias, para adequar o
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empreendimento as condi¢fes do local e da vizinhanga e viabilizar sua insercdo em

harmonia com o local pretendido.

Art.10. Para o caso de Operacdo Urbana em que o empreendimento esteja
submetido a elaboracdo de Estudo de Impacto de Vizinhanca - EIV, este devera

preceder a lei que a regulamentard, com as seguintes finalidades:

| - fornecer dados mais precisos a Poder Publico para a confirmacdo da

parceria a ser firmada;

Il - determinar medidas mitigadoras e compensatorias decorrentes do impacto

ocasionado pelo empreendimento;

lll - estabelecer, com maior precisdo, critérios para definicdo dos parametros

urbanisticos aplicaveis a area do empreendimento;

IV - definir as obrigacdes do empreendedor, a serem dimensionadas em

funcdo dos beneficios conferidos pelo Poder Publico no ambito da Operacédo Urbana.

Art. 11. Cabe ao empreendedor publico ou privado arcar com as despesas

relacionadas:
| — & elaboracdo e a apresentacdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca - EIV;,

Il — ao cumprimento de exigéncias, a esclarecimentos e a complementacao de

informacdes no curso da analise técnica do Estudo de Impacto de Vizinhanca - EIV;
lll — & divulgacéo e a realizagédo de audiéncias publicas;

IV — a implementacdo das medidas de adequacdo de projeto ou
empreendimento, prevencao, recuperacao, mitigacdo e compensacao de impactos e,

guando necessario, do respectivo plano ou programa de monitoramento;

V — ao cumprimento das condi¢cfes e das medidas estabelecidas e ajustadas
com a Secretaria Municipal de Urbanismo e Habitacdo - SEMURH, quando

necessarias.

Paragrafo unico. A Secretaria Municipal de Urbanismo e Habitacdo -
SEMURH exigira do responsavel pela solicitacdo de aprovacdo do empreendimento

e ou atividade sujeitos ao Estudo de Impacto de Vizinhanga que arque com todas as
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despesas com pesquisas, estudos especificos e logistica que forem necessérios
para a analise do empreendimento, e que realize, as suas expensas, as melhorias e
as obras ou servicos publicos relacionados a mitigacdo do impacto decorrente da
implantacédo do respectivo empreendimento ou atividade, contemplando os aspectos

a sequir:
a) adaptacdo geométrica no sistema viario da vizinhanca imediata e mediata;

b) sinalizacdo viaria horizontal e vertical de regulamentacéo, adverténcia,

orientacdo e semaforica;

c) adaptacdo ao sistema viario estrutural, inserido na area de vizinhanca

imediata e mediata;

d) mitigagao dos impactos visuais e ambientais eventualmente apontados nos

estudos;

e) adaptacdo ao sistema viario estrutural, inserido na area de vizinhanca
imediata e mediata; complementacdo ou implantacdo do sistema viario e
equipamentos necessarios a circulacdo na vizinhanca do empreendimento ou

atividade;
f) implantacéo de sistema e equipamentos de apoio ao transporte publico;

g) implantagéo de sistema e equipamentos de monitoramento e gerenciamento de

transito;

Art. 12. O Estudo de Impacto de Vizinhanca - EIV de dois ou mais
empreendimentos e atividades pode ser elaborado coletivamente, desde que
tecnicamente comprovada a viabilidade de sua analise junto a Secretaria Municipal
de Urbanismo e Habitacdo - SEMURH.

Art.13. Os empreendedores deverdao apresentar as propostas de Estudo de
Impacto de Vizinhanca - EIV e o Relatério de Impacto de Vizinhanca - RIV a
Secretarial Municipal de Urbanismo e Habitacdo - SEMURH e a mesma ficar
encarregada de encaminha-los a Comissdo Municipal de Estudo de Impacto de

Vizinhanga para analise e apreciagéo.

§1°. A consulta ao contetdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca - EIV podera
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ser feita na Secretaria Municipal de Urbanismo e Habitacdo — SEMURH, por

quaisquer interessados.

§2° O Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV devera ser disponibilizado em
pagina digital no Portal da Prefeitura Municipal de S&o Luis, respeitado o direito ao

sigilo do empreendimento conforme clausula contratual ou legislacao vigente.

Art. 14. Respondem solidariamente pelo Estudo de Impacto de Vizinhanca —
EIV:

| - 0 responsavel técnico pelo Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV;
Il - o empreendedor ou grupo de empreendedores publico ou privado;

lll - os membros de equipe técnica responsavel pelo Estudo de Impacto de
Vizinhanca — EIV, nos limites de suas responsabilidades e atuacao.

CAPITULO IlI
DO RELATORIO DE IMPACTO DE VIZINHANCA - RIV

Art. 15. O Relatorio de Impacto de Vizinhanga - RIV é o instrumento destinado
a avaliacdo dos efeitos negativos e positivos, decorrentes da implantacdo de um
determinado empreendimento ou de uma atividade econdmica, em um determinado
local, e a identificacdo de medidas para a reducao, litigacdo ou extincdo dos efeitos
negativos, constituindo-se na versao resumida do Estudo de Impacto de Vizinhanga
- EIV.

Art. 16. O Relatério de Impacto de Vizinhanca (RIV) deve conter:

| — a definicAo dos limites da area impactada em funcdo do porte do

empreendimento ou sua atividade, e das caracteristicas quanto ao uso e localizacéo;

Il — a avaliagdo técnica quanto as interferéncias que o empreendimento ou

sua atividade possam causar na vizinhanca,

[l — a demonstracdo da compatibilidade do sistema viario e de transportes

com o empreendimento;

IV — a demonstracdo da compatibilidade do sistema de drenagem com o
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aumento do volume e da velocidade de escoamento de aguas pluviais, gerado pela

impermeabilizagdo da area de intervencdo do empreendimento;

V — a demonstracdo da viabilidade de abastecimento de agua, coleta de

esgoto e abastecimento de energia elétrica;

VI - a indicacdo de transformagBes urbanisticas induzidas pelo

empreendimento;

VIl — a descricho das medidas mitigadoras dos impactos negativos
decorrentes da implantacdo do empreendimento ou atividade, e seus procedimentos

de controle.

Art. 17. Cabe ao empreendedor publico ou privado arcar com as despesas

relativas:

| — & elaboracdo do Relatério de Impacto de Vizinhanca - RIV e o
fornecimento do numero de exemplares solicitados para analise técnica do

empreendimento;

Il — ao cumprimento das exigéncias determinadas pela Secretaria Municipal
de Urbanismo e Habitacdo — SEMURH;

lIl - aos esclarecimentos e complementacdo de informacgdes durante a analise

técnica do Relatério de Impacto de Vizinhanca — RIV, quando necessarios;

IV — ao acesso publico aos documentos integrantes do Relatério de Impacto

de Vizinhanca - RIV e dos procedimentos necessarios a sua analise;
V — arealizacdo de audiéncias publicas, quando for o caso;

VI — a implementacdo das medidas mitigadoras e compensatorias e dos

respectivos programas de monitoramento;

VII — ao cumprimento das exigéncias, quando necessario, para a concessao

da licenca ou autorizagéo.

CAPITULO IV

DAS MEDIDAS DE MITIGACAO E COMPENSACAO



XXI

Secao |
Das Diretrizes Gerais

Art. 18. As medidas de adequacdo de projeto, prevencdo, recuperacao,
mitigacdo e compensacdo de impactos, e dos planos ou programas de

monitoramento devem ser definidas com fundamento nos seguintes principios:

| — justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de

urbanizacao;

Il — melhoria da qualidade de vida da populacéo e reducéo das desigualdades

sécio-espaciais;

Il — garantia de implantagdo e funcionamento de infraestrutura urbana e

equipamentos publicos comunitarios adequados as necessidades da populacéo.

Art. 19. Na hipétese de considerar o empreendimento ou a atividade viavel
com condicionantes de adequacdo, a Secretaria Municipal de Urbanismo e
Habitagdo — SEMURH deve exigir, com base na Lei n. © 10.257/2001 e na Lei
Municipal n.° 4.669/2006, a adocdo de instrumentos de politica urbana, a
adequacdo do projeto, e as medidas de prevencdo, recuperacdo, mitigacdo e
compensacao relativas aos danos ou impactos a serem causados na area de
intervencdo, as quais deverdo ser obrigatoriamente cumpridas pelo empreendedor

para que o empreendimento possa ser implantado.

8§ 1° As medidas a que se refere este artigo devem ser fixadas com
fundamento nas disposicbes desta Lei, no Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV
relativo ao empreendimento, e nas contribuicdes oferecidas pela populacao através
de audiéncias publicas, aplicadas de forma unitaria ou cumulativa, devendo, para

tanto:

| — considerar o porte do empreendimento e ser proporcionais a gradacdo do

dano ou impacto que vier a ser dimensionado;
Il — destinar-se a eliminar ou mitigar conflitos com os usos ja implantados;

lll — possibilitar a insercdo harmdnica do empreendimento em sua vizinhanga

imediata e mediata;
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IV — preservar ou melhorar a qualidade de vida da populagédo residente e
usuaria da area de intervencdo, vizinhanca imediata e mediata, e a qualidade

ambiental urbana;

V — ser custeadas diretamente pelo empreendedor ou mediante
contraprestacdo remunerada dos custos relativos a servicos e obras a serem

executadas pelo Poder Publico em decorréncia do empreendimento.

§ 2° Quando as medidas de que trata o caput deste artigo forem
implementadas de forma continuada, devem ser elaborados planos ou programas de
monitoramento que especifiquem, no minimo, a forma, a periodicidade e o prazo

referentes aos servicos.

Art. 20. As medidas mencionadas no artigo anterior sdo aplicadas
cumulativamente com os instrumentos de Outorga Onerosa do Direito de Construir e
de alteracdo de uso e com as previstas na lei especifica que instituir a Operacao

Urbana Consorciada, quando for o caso.
Secao Il
Das Medidas de Adequacao, Prevencado, Recuperacao e Mitigacao
Art. 21. As medidas de adequacédo do projeto de arquitetura ou urbanismo
devem ser exigidas para ajustar o empreendimento ao meio ambiente urbano ou

rural em que serd inserido, de forma cumulativa ou nao, por meio das seguintes

acoes:

| — adequacdo dos parametros edilicios e urbanisticos, preservados o
coeficiente basico, o uso original e o respectivo perfil da area onde sera implantado

0 empreendimento proposto;
Il — adaptagéo do sistema viario e da circulagéo de veiculos e pedestres;
Il — medidas que visam o conforto e a preservacao ambiental.

Paragrafo unico. Podem ser exigidas acdes diferentes das previstas neste
artigo, por proposicdo do empreendedor ou da Comissao Municipal de Estudo de
Impacto de Vizinhanga, quando o impacto do empreendimento na regido assim o

permitir e houver fundamento no Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV e nas
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audiéncias publicas.

Art. 22. As medidas de prevencgao, recuperacdo e mitigacdo devem ser
exigidas para adequar o empreendimento ou a atividade ao meio ambiente urbano
ou rural, sem prejudicar a populacéo residente ou usuaria da area e sua vizinhanca

imediata e mediata.

Art. 23. As medidas de prevencdo, recuperacdo e mitigacdo podem
contemplar, de forma cumulativa ou ndo, acdes e medidas socioeconémicas,

ambientais e de infraestrutura.
Secao Il
Das Medidas de Compensacao

Art. 24. As medidas de compensacgao serdo exigidas em caso de danos néo
recuperaveis ou mitigaveis, com parametros ou valores fixados de modo
proporcional ao grau do impacto provocado pela implantacdo do empreendimento

ou pelo funcionamento de sua atividade.

Art. 25. As medidas de compensacéo podem contemplar, de forma cumulativa

ou néo, o custeio direto ou indireto das seguintes acoes:
| — implantacdo de paisagismo em area publica;

Il — doacdo da area do empreendimento para implantacdo de equipamento

comunitario ou regional;

Il — preservacdo de bens de interesse paisagistico, historico, artistico ou

cultural, bem como recuperacdo ambiental da area;

IV — qualificagéo, revitalizagdo ou renovagao de areas comerciais e industriais

em processo de decadéncia ou degradacao;
V — implantacdo, urbanizacéo e requalificagédo de area publica;
VI — implantacdo e manutencao de equipamento comunitario ou regional;
VII — implantagéo e manutencéo de mobiliario urbano;

VIl — implantacédo de obras de arte e outros equipamentos urbanos;
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IX —implantacdo de obras e servicos para facilitar a mobilidade e
acessibilidade da populacdo da &rea moradora ou usuaria do local a ser instalado o
empreendimento proposto, circulacdo de pedestres, ciclistas e pessoas portadoras

de necessidades especiais;
X — compensacao pecuniaria.

Paragrafo unico. Podem ser exigidas acdes diferentes das previstas neste
artigo, por proposicdo do empreendedor ou da Comissao Municipal de Estudo de
Impacto de Vizinhanca, quando o impacto do empreendimento na regido assim o
permitir e houver fundamento no Estudo de Impacto de Vizinhanca - EIV e nas

audiéncias publicas.

CAPITULO V
COMISSAO MUNICIPAL DE ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA

Art. 26. Cabera a Comissao Municipal do Estudo de Impacto de Vizinhanca a
andlise, parecer e aprovacao do Estudo de Impacto de Vizinhanca - EIV e do

Relatorio de Impacto de Vizinhanca - RIV.

§ 1° A Comisséo Municipal de Estudo de Impacto de Vizinhanca sera formada

por 01 (um) representante e 01 (um) suplente dos seguintes Orgéos Municipais:
| - Secretaria Municipal de Urbanismo e Habitagéo - SEMURH,;
Il - Instituto da Cidade, Pesquisa e Planejamento Urbano e Rural - INCID;
lIl - Secretaria Municipal do Meio Ambiente — SEMMAM,;
IV - Procuradoria Geral do Municipio — PGM;
V - Secretaria Municipal de Transito e Transporte — SMTT;
VI - Secretaria Municipal de Obras e Servigos Publicos — SEMOSP;
VII - Secretaria Municipal da Saude — SEMUS;
VIII — Instituto Municipal da Paisagem Urbana - IMPUR

§ 2°. Para auxiliar suas decisdes, a Comissédo Municipal de Estudo de Impacto
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de Vizinhanca podera enviar, se necessério, o Estudo de Impacto de Vizinhanga —
EIV as demais Secretarias da Administracdo Municipal que ndo fazem parte da
referida Comissdo, a fim de dirimir davidas e solicitar informacdes técnicas

complementares ao parecer do Estudo em questéao.

CAPITULO VI
DO PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO

Art. 27. A Secretaria Municipal de Urbanismo e Habitacdo — SEMURH deve
analisar os requerimentos de aprovacdo de projetos e de licenciamento de
construgdo e funcionamento de atividades e identificar os casos em que s&o
exigidos o Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV de acordo com as disposi¢oes

desta Lei.

Paragrafo unico. Apos a referida andlise, o empreendedor devera ser
comunicado quanto a exigéncia de Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV para

manifestar interesse sobre a continuidade do licenciamento.

Art. 28. Caso o empreendedor se manifeste pela continuidade do
licenciamento requerido, o processo deve ser encaminhado a Comissdo Municipal
de Estudo de Impacto de Vizinhanga, devidamente instruido com a Analise de
Consulta Prévia.

Art. 29. Prazo de 45 dias Uteis para analise da Comissao.

Art. 30. O Empreendedor deve providenciar a elaboracdo do Estudo de
Impacto de Vizinhanca - EIV com base nas disposi¢cOes desta Lei, nos Diplomas

Legais e regulamentacdes afins,

Paragrafo Unico. Para a elaboracdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca —
EIV, o empreendedor devera contratar empresa devidamente cadastrada para este

fim junto a Secretaria Municipal de Urbanismo e Habitacdo — SEMURH.

Art. 31. ApOs recebimento do Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV, a
Comissdo Municipal de Estudo de Impacto de Vizinhanca deve proceder a andlise

do referido documento com base nas disposi¢cfes desta Lei.



XXVI

Paragrafo Unico. A apresentacdo do empreendimento a Comissdo Municipal
de Estudo de Impacto de Vizinhanga ficara a cargo do empreendedor.

Art. 32. Apos aprovacao preliminar do Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV,
a Comissao Municipal de Estudo de Impacto de Vizinhanca deve providenciar a
realizacdo do tipo de instrumento de participacdo popular para fins de esclarecer
davidas e receber consideragfes da populacdo sobre a implementacao da atividade

ou empreendimento proposto.

§ 1°. A Comissao Municipal de Estudo de Impacto de Vizinhanga deve garantir
a participagdo popular nos processos de apreciacdo de Estudos de Impacto de
Vizinhanga — EIV.

8 2°. O resultado da participacao popular deve subsidiar a tomada de decisao
da Comissdo Municipal de Estudo de Impacto de Vizinhanca quanto a
implementacdo da atividade ou empreendimento objeto do Estudo de Impacto de

Vizinhanga — EIV.

Art. 33. Em decorréncia dos possiveis impactos causados pelo projeto,
identificados e avaliados no Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV, a Comissao

Municipal de Estudo de Impacto de Vizinhanca pode exigir medidas:
| - de adequacao do projeto;
Il - de prevencéo, recuperacao e mitigacao de impactos;
Il - de compensacao.

Paragrafo Unico. As medidas de prevencédo, recuperacdo e mitigacdo de
impactos, bem como as medidas de compensac¢do, quando necessarias, devem ser

ajustadas em Termo de Compromisso.

Art. 34. A Comisséo Municipal de Estudo de Impacto de Vizinhanca deve
decidir acerca da conveniéncia da implantagdo, constru¢cdo, ampliacdo ou
funcionamento de empreendimentos e atividades ou pelo seu indeferimento com
base nas disposicbes desta Lei, no Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV e nas

discussbes com a populacgao.

Paragrafo Unico. Ap6s as definicdes relativas a implantacdo, construcéo,
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ampliacdo ou ao funcionamento de empreendimentos e atividades, a Comissao

Municipal de Estudo de Impacto de Vizinhanca deve:
| - providenciar a lavratura e assinatura do Termo de Compromisso;
Il - publicar o Termo de Compromisso no Diéario Oficial do Municipio;

lll - encaminhar o processo a Secretaria Municipal de Urbanismo e Habitagédo
- SEMURH.

Art. 35. A Secretaria Municipal de Urbanismo e Habitacdo — SEMURH deve:
| - acompanhar a implementacéo das disposi¢cdes do Termo de Compromisso;

I - dar prosseguimento ao processo de aprovacdo de projeto ou
licenciamento, considerando as disposi¢des contidas no Termo de Compromisso.

Paragrafo unico. As disposi¢cdes do Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV e
o Termo de Compromisso devem ser anexados aos documentos de aprovacdo de

projeto ou de licenciamento.

Art. 36. No Alvard de Construcdo devera constar, também, as acles
mitigadoras e/ou compensatérias aprovadas no EIV e descritas no Termo de
Compromisso elaborado pela Comissdo Municipal de Estudo de Impacto de

Vizinhanca, que deverédo ser executadas até o prazo final da Licenca de Construcéao.

Paragrafo Unico. O Habite-se s6 sera emitido com a perfeita e completa
execucao da obra/servico e a total execucdo das acbes mitigadoras/compensatorias

previstas no Alvara de Construcao.

Art. 37. Cabe pedido de reconsideracdo da decisdao final da Comisséo
Municipal de Estudo de Impacto de Vizinhanca acerca da conveniéncia da
implantagéo, construgdo, ampliagdo ou funcionamento de empreendimentos e

atividades.

Paradgrafo dnico. Tem legitimidade ativa para interpor pedido de

reconsideracdo o empreendedor que tiver seu pedido indeferido.

Art. 38. O prazo para a interposi¢cao de recurso administrativo € de 15 (quinze)

dias, contado a partir da data da ciéncia do empreendedor ou da divulgacédo oficial
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da decisao recorrida.

§ 1° O recurso deve ser decidido no prazo maximo de 30 (trinta) dias corridos,
a partir do recebimento dos autos pelo colegiado competente, que pode ser

prorrogado por igual periodo ante justificativa explicita.

8 2° O recurso interpde-se por meio de requerimento, no qual o recorrente
deve expor os fundamentos do pedido de reexame, de forma sintética e organizada,

podendo juntar os documentos que julgar conveniente.

CAPITULO VII
DAS INFRACOES E PENALIDADES

Art. 39. Considera-se infracdo de impacto de vizinhangca toda acdo ou
omissdo que importe inobservancia dos preceitos desta Lei e seu regulamento,

especialmente:

| - obter licenciamento omitindo caracteristicas do empreendimento que

acarretem necessidade de Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV;

Il — apor, a qualquer tempo, informacdes ou dados falsos no pedido de
licenciamento, no Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV ou Relatério de Impacto

de Vizinhanca — RIV;
[l - incluir atividades nao previstas no Estudo de Impacto de Vizinhancga - EIV;
IV - alterar a destinacdo ou o porte das atividades;

V — nao implementar as medidas mitigadoras de impacto firmadas no Termo

de Compromisso;

VI - utilizar ou comercializar imovel, ampliar ou desvirtuar suas atividades,
comprometendo a saude publica, o transito nas imedia¢cdes do empreendimento, a
infraestrutura instalada ou o meio ambiente, em descumprimento aos termos e

disposi¢oes desta Lei;

VIl - descumprir os parametros e obrigacdes previstas nesta Lei e no seu

regulamento.
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Paragrafo Unico. Na ocorréncia de quaisquer das infracfes previstas neste
artigo, o infrator sera obrigado a reparar os danos causados, independentemente da

existéncia de culpa.

Art. 40. Sem prejuizo das sancdes civis e penais cabiveis, as infracdes
elencadas no artigo 41 desta Lei devem ser aplicadas, isolada ou cumulativamente,
as seguintes penalidades:

| - adverténcia;

Il - multa;

lIl - embargo parcial ou total da obra;

IV - interdig&o parcial ou total do estabelecimento;

V - cassacao do Alvara de Construcdo, Carta de Habite-se ou da Licenca de

Funcionamento;

§ 1°. A penalidade de adverténcia deve ser aplicada com fixagcdo de prazo

para que seja regularizada a situac&o, sob pena de puni¢cdo mais grave.

8 2° As penalidades previstas neste artigo devem ser aplicadas pela
Secretaria Municipal de Urbanismo e Habita¢do - SEMURH.

Art. 41. As multas pelas infracdes preceituadas nesta Lei devem ser aplicadas
ao proprietario do empreendimento ou estabelecimento, quando houver

descumprimento dos termos da adverténcia no prazo estipulado na mesma.

8§ 1° As multas devem ser aplicadas de acordo com a gravidade, e
proporcional a area (k) do empreendimento ou estabelecimento objeto da infracéo,

nos seguintes valores:

| - R$ 3.000,00 (trés mil reais), nos casos das infracBes previstas nos incisos
V e Vil do art.41;

Il - R$ 7.000,00 (sete mil reais) nos casos das infragBes previstas nos incisos |,

I, I, IV e VI do art.41 e em caso de descumprimento de embargo e interdicao.

8 2° As multas devem ser aplicadas tomando-se por base os valores

definidos no § 1° deste artigo multiplicados pelo indice “k” referente a relagcdo da
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area do empreendimento objeto da infragdo com as &reas minimas definidas no

Anexo | desta Lei, nos termos seguintes:
| — quando a area for igual ao porte/area definidos no Art. 7° desta Lei, k=1,

I — quando a area exceder, no maximo, 50% (cinquenta por cento) o

porte/area definidos no Art.7° desta Lei, k=2;

Il — quando a area exceder mais do que 50% (cinquenta por cento) e, no

maximo, 100% (cem por cento) o porte/area definidos no Art.7° desta Lel, k=3;

IV - quando a area exceder mais do que 100% (cem por cento) o porte/area
definidos no Art. 7° desta Lei, k=4.

§ 3° A multa pode ser reduzida em até 50% (cinquenta por cento) se o
infrator se comprometer, mediante acordo escrito, a tomar as medidas efetivas

necessarias a evitar a continuidade dos fatos que lhe deram origem.

§ 4° A reducdo prevista no § 3° deste artigo deve ser cassada se essas

medidas ou seu cronograma n&o forem cumpridos.

8 5% As multas devem ser aplicadas em dobro e de forma cumulativa se
ocorrer ma-fé, dolo, reincidéncia ou infracdo continuada, ou em caso de

descumprimento do embargo ou da interdicao.

8 6°. No caso de infracdo continuada, podera ser aplicada multa diaria até

cessar a infragao.

§ 7°. Considera-se infracdo continuada a manutencdo do fato ou da omisséao,

ou o descumprimento do prazo estipulado no auto de infracéo.

8 8°. Considera-se reincidente o infrator autuado mais de uma vez no periodo

de 12 (doze) meses, apos o julgamento definitivo do auto de infragdo originario.

Art. 42. O Alvar4d de Construgdo, Carta de Habite-se e a Licenca de
Funcionamento devem ser cassados quando o proprietario do empreendimento ou

estabelecimento:

| - tiver sido advertido por mais de duas vezes no periodo de um ano por

qualquer infracao;
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Il - descumprir a interdicdo ou o embargo;

Il - obstruir ou dificultar total ou parcialmente a acdo dos 6rgaos ou entidades

publicas responsaveis pela fiscalizacao;

IV - desvirtuar a finalidade do Alvara de Construcéo, Carta de Habite-se ou da

Licenca de Funcionamento.

Art. 43. O embargo parcial ou total da obra e a interdicao total ou parcial do
estabelecimento devem ser aplicados sempre que a infragcdo corresponder a
execucdo de obras ou de atividades em desacordo com esta Lei e apds expirado
0 prazo consignado para a correcdo das irregularidades que originaram as
penalidades de adverténcia e de multa.

8 1°. O embargo e a interdicao seréao totais e imediatos quando:

| - a irregularidade identificada n&o permitir a alteracdo do projeto
arquitetbnico para adequacdo a legislacdo vigente e, consequentemente, a

regularizacao da obra;

Il - houver risco iminente para a populacdo residente ou usuéria da

vizinhanca do empreendimento ou da atividade e a terceiros;
[l - houver descumprimento de embargo ou de interdi¢cao.

§ 2°. Nos demais casos nao especificados no paragrafo anterior, 0 embargo e
a interdic&o seréo parciais.

CAPITULO VI
DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 44. A Secretaria Municipal de Urbanismo e Habitacdo - SEMURH deve
instituir cadastro de profissionais e empresas habilitadas a elaborar Estudos de
Impacto de Vizinhanca - EIV, no prazo de 120 (cento e vinte) dias, a contar da

regulamentacao desta Lei e o manter atualizado.

Art. 45. E dispensada a elaboracio de Estudos de Impacto de Vizinhanca - EIV

para o licenciamento de empreendimentos ou atividades cujos projetos tenham sido
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aprovados ou licenciados antes da data de inicio da vigéncia desta Lei, devendo,
entretanto, ser considerado o prazo de validade dos referidos documentos.

Art. 46. Os documentos integrantes dos Estudos de Impacto de Vizinhanca —
EIV ficardo disponiveis na Secretaria Municipal de Urbanismo e Habitacdo -

SEMURH para consulta de quaisquer interessados.

Art. 47. A obediéncia as normas disciplinadas nesta Lei e sua regulamentacao
nao dispensa a observancia de outras disposicdes legais e regulamentares
aplicaveis a matéria, em especial, a Lei n.° 033, de 11 de maio de 1976, que trata do
Cdbdigo de Construcdes de Sao Luis, a Lei n.° 3.253, de 29 de dezembro de 1992,
que dispbe sobre o Zoneamento, Parcelamento Uso e Ocupac¢éo do Solo Urbano de
Sao Luis e as inscritas na Legislacdo Ambiental, conforme a matéria.

Art. 48. O Instituto da Cidade, Pesquisa e Planejamento Urbano e Rural —
INCID fica autorizado a expedir normas técnicas, padrées e critérios para

complementar esta Lei, seu regulamento, e demais normas decorrentes.

Art. 49. E nula a aprovacéo de projeto e o licenciamento de qualquer natureza
realizado sem a observancia das disposicfes contidas nesta Lei, para

empreendimento ou atividade que se enquadre nos seus termos.

Art. 50. A Comissdo Municipal de Estudo de Impacto de Vizinhanca de que
trata o Art. 30 desta lei terhd o prazo de 120 dias para elaborar o seu regimento

interno e submeté-lo a aprovacdo do CONCID e demais 6rgdos competentes.

Art. 51. Esta Lei entra em vigor ap6s 120 (cento e vinte) dias de sua
publicacdo, surtindo efeitos sobre todos o0s requerimentos e processos

administrativos em tramite na data do inicio de sua aplicacao legal.

PALACIO DE LA RAVARDIERE, EM SAO LUIS, DE DE 2014,

PREFEITO



