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Resumo: Este artigo traz a reflexdo o Estudo de Impacto de Vizinhanga, enquanto instrumento trazido
a ordem urbanistica pelo Estatuto da Cidade. Estdo abordados o conceito, os objetivos e finalidades
gerais, bem como a elaboracdo da metodologia que regulamentou o uso deste instrumento no
Municipio de Votuporanga. O emprego do EIV torna possivel democratizar o sistema de tomada de
decisdes sobre os empreendimentos a serem implantados na cidade, dando voz a bairros e
comunidades que estejam expostos aos seus impactos. Os estudos sdo exigidos e aplicados aos
empreendimentos considerando os diferentes niveis de interferéncia ambiental, contemplando seus
efeitos positivos e negativos, tendo como principio orientador a fungéo social da cidade.
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Abstract: This article brings to the reflection the Study of Impact of Neighborhood, while | score brought
to the order urbanistica by the Statute of the City. The concept, the objectives and general purposes are
approached, as well as the elaboration of the methodology that regulated the use of this instrument in
the Municipal district of Votuporanga. The employment of EIV turns possible to democratize the system
of electric outlet of decisions on the enterprises they be implanted her/it in the city, giving voice to
neighborhoods and communities that are exposed to your impacts. The studies are demanded and
applied to the enterprises considering the different levels of environmental interference, contemplating
your positive and negative effects, tends as guiding beginning the social function of the city.
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1 Introdugéao

As inovagbes contidas no Estatuto da Cidade' situam-se em trés campos: um conjunto de novos
instrumentos de natureza urbanistica, voltados para induzir - mais do que normatizar - as formas de uso
ocupagao do solo; uma nova estratégia de gestao, que incorpora a idéia de participagao direta do cidadao
em processos decisorios sobre o destino da cidade e a ampliagdo das possibilidades de regularizagdo das
posses urbanas, até hoje situadas na ambigua fronteira entre o legal e o ilegal.

Os novos instrumentos urbanisticos e a evidente interagdo entre regulagcao urbana e a légica de formagéo
de precos no mercado imobiliario € enfrentada por meio de dispositivos que procuram coibir a retengao

1 Lei Federal 10.257 de 10 de julho de 2001, Estatuto da Cidade que regulamenta o capitulo de politica urbana (artigos 182 e 183)
da Constituicdo Federal de 1988.
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especulativa de terrenos e de instrumentos que consagram a separagao entre o direito de propriedade e
potencial construtivo dos terrenos atribuido pela legislacao urbana.

A adogao destes instrumentos pode representar uma luz no fim do tlinel para as cidades que tentam - em
vao - enfrentar a expansdo horizontal ilimitada, avangando vorazmente sobre areas frageis ou de
preservagdo ambiental, que caracterizam o urbanismo selvagem e de alto risco. Que cidade de médio ou
grande porte do pais ndo tem uma ocupacdo precocemente estendida, levando os governos a uma
necessidade absurda de investimentos em ampliagdo de redes de infra-estrutura - pavimentagao,
saneamento, iluminacgéao, transporte - e, principalmente, condenando partes consideraveis da populagao a
viver em situacao de permanente precariedade?

Uma cidade mais densamente ocupada com maior produtividade, mais empregos, geragao de riquezas e
menor custo operacional, passa a ser uma possibilidade real através da aplicagdo desse conjunto de
instrumentos a produgdo do espago urbano. Entretanto ampliam-se os impactos pela maior proximidade
entre os vizinhos.

Na gestéo publica, vive-se a experiéncia cotidiana dos problemas urbanos, notadamente aqueles relativos
aos conflitos de uso do solo entre empreendimentos com problemas de compatibilidade. Varios destes
conflitos de usos resultam em longos processos administrativos nos érgaos licenciadores. Alguns acabam
em demandas judiciais envolvendo os interesses de proprietarios vizinhos.

Com base na experiéncia de uso do Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga pela Prefeitura de
Votuporanga entre os anos de 2005, 2006 e inicio de 2007, elaborou-se em 2007 uma metodologia para a
regulamentagado do Instrumento através de uma Lei Municipal® recentemente aprovada.

O EIV abre uma nova perspectiva para os moradores de Votuporanga que poderao interferir no sistema de
tomada de decisao sobre a implantagdo dos empreendimentos, em especial os mais impactantes.

2 O estudo de impacto de vizinhanga: um instrumento de gestao urbana democratica

No que diz respeito ao campo da ampliagdo do espago da cidadania no processo de tomada de decisdes
sobre o destino da cidade, o Estatuto da Cidade prevé o Estudo do Impacto de Vizinhanga para
empreendimentos que a lei municipal considerar como promotores de mudangas significativas no perfil da
vizinhanga onde se instalar.

Ao tratar de questdes como adensamento populacional, geragdo de trafego e demanda por transporte
publico, paisagem urbana, patrimdnio natural e cultural ou ainda quando fixa medidas mitigadoras como
alocacdo de postos de trabalho e de outros interesses afetados, os elaboradores da Lei 10.207/01 nao
consideraram os pequenos empreendimentos como se o0s seus impactos fossem irrelevantes. Entretanto a
vivéncia cotidiana nos sistemas operacionais do planejamento urbano nas pequenas cidades tem
demonstrado aos técnicos que os impactos de vizinhanga de pequenos empreendimentos sdo causadores
de inumeros transtornos que os colocam, quando somados, como um dos principais problemas da Politica
Urbana. Pode-se afirmar que a Lei 10.257/01 traz um enfoque metropolitano da problematica ja que os
pequenos empreendimentos afetam proporcionalmente, tanto quanto os grandes.

Em Votuporanga a Lei Municipal n. 2.830 de 10 de janeiro de 1996 (Lei do Zoneamento, Parcelamento,
Uso e Ocupagédo do Solo), prevé o uso do estudo, nos casos em que determinadas modalidades de
comeércio e servigcos e pequenas unidades de producao industrial t€m potencial para impactar a vizinhanga.
Baseado nesse dispositivo, o Setor de Parcelamento, Uso e ocupacdo do Solo, da Secretaria de
Planejamento passou a exigir dos interessados em implantar empreendimentos, ainda que pequenos, mas
que sao potencialmente causadores de impactos, a apresentacdo do EIV, permitindo aos interessados
propor solugdes e medidas que eliminem ou diminuam esses efeitos indesejados.

A maneira como sao utilizados os iméveis urbanos - ainda que em consonancia com a lei - nao diz respeito
apenas a relagao entre o proprietario do lote ou empreendimento e o Poder Publico. Cada interferéncia na
utilizagdo ou ocupagdo de um determinado lote urbano produz impactos sobre seu entorno, podendo
interferir diretamente na vida e na dindmica de outros. Quanto maior for o empreendimento, tanto maior
sera o impacto que ele produzira sobe a vizinhanga.

2 Lei Municipal 4.287 de 12 de setembro de 2007, que estabelece e institui os procedimentos normativos para o emprego do Estudo
de Impacto de Vizinhanga, instituido pela Lei Federal 10.257/2001.
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3 O conceito do instrumento na Lei 10.257/01: uma visao metropolitana dos impactos

O Estudo de Impacto de Vizinhanga é o instrumento para que se possa fazer a mediagdo ente os
interesses privados dos empreendedores e o direito a qualidade urbana daqueles que moram ou transitam
no entorno do empreendimento. Sobre os confrontos do empreendimento com o entorno, Lucélia Martins
Soares assim coloca:

[...] cada municipio tera condigcbes de averiguar que tipos de empreendimentos podem gerar um disturbio
no entorno a ponto de exigir sua intervengdo na prestacdo de servigos publicos ou, ao contrario, impedir
que o projeto siga em frente, com a negacgéao da licenca. Tudo isso levando em consideracdo seu espago
territorial e as caracteristicas a ele inerente (Soares 2003, p. 287)

Entende a autora ainda que, a dimensao da construgdo em combinagdo com sua finalidade, forma um
binbmio capaz de mensurar ou pelo menos indicar, um possivel impacto no local da obra e seu entorno,
suficiente a requerer a intervengéao publica - dai a exigéncia do Estudo, que o comprovara concretamente.
Essa visdo é a que tem sido mais difundida e é permeada pela supremacia das regides metropolitanas no
debate sobre a urbanizagdo enquanto processo. Mas nao é possivel esquecer que as pequenas e médias
cidades cumprem papel tdo fundamental quanto o das metrépoles, pois sdo da mesma forma, parte do
processo de produgédo capitalista como um todo. Aquilo que parece ser marginal - as cidades que gravitam
em torno de uma polaridade metropolitana - sdo na verdade uma parte da unidade do modo de produgao.

No que diz respeito as construgdes, o bindmio dimensao da construcao e finalidade é insuficiente como
parametro ao legislador municipal na criagcdo da lei que definira, frente a realidade local, se considerados
as pequenas e médias cidades, pois poucas delas tém edificagbes com dimensdes de 20.000 a 40.000 m?
(preconizadas por Marcos Mauricio Toba (2004).

A Legislagdo Federal quando deixou aos municipios a incumbéncia de regulamentar o instrumento
pretendeu de fato que esse processo se desse de forma ajustada as necessidades locais e experiéncias
especificas vivenciadas pelo poder publico em cada municipio.

O emprego do EIV na escala do pequeno e médio empreendimento altera os conteludos da abordagem
necessaria ao estudo. A escala reduzida define uma abordagem restrita a vizinhanga imediata. Assuntos
que mereceriam ser enfocados na analise de um grande empreendimento aqui perdem o sentido, mas
tudo a ser abordado no pequeno empreendimento é importante para a vizinhanga préxima. Casos como
um pequeno templo localizado em um bairro residencial, ou de um lava-rapido, sdo muito significativos,
ainda que nao envolvam grandes investimentos de capitais ou afetem areas maiores do que uma unica
quadra. A expulsdo pela valorizagdo imobiliaria que um Shopping Center causa na grande cidade, na
pequena, muitas vezes, ocorre acompanhada pela desvalorizagdo. Quem deseja comprar uma residéncia
ao lado de uma igreja ou de uma oficina de pintura?

4 Lei Municipal 4287 de 12 de setembro de 2007: do zoneamento generalista a classificagdao dos
usos segundo o nivel de interferéncia ambiental

A legislacédo tradicional atribuia ao zoneamento toda a fungdo de garantir a protegdo a populagdo em
relacdo aos usos incobmodos a medida que estabelecia zonas homogéneas no interior das quais, apenas
determinados usos compativeis eram permitidos. Porém o zoneamento por si s6, ndo é capaz de mediar
todos os conflitos de vizinhanca, apesar de, em inuUmeras cidades, ter logrado garantir a protecdo da
qualidade de vida de alguns bairros - principalmente aqueles ocupados por residéncias unifamiliares em
lotes grandes. Na maioria dos casos o0 zoneamento se mostra incapaz de evitar conflitos no interior das
zonas mistas que se constituem a maior parte da area urbanizada e mais densamente ocupada das
cidades e justamente as preferidas pelos empreendedores, pois tém maior dindmica econémica, maiores
contingentes populacionais e maior consumo.

Depois de 11 anos de aprovada a lei de zoneamento de Votuporanga, uma nova série de discussdes sobre
a qualidade do espaco urbano tomou conta dos debates sobre o novo Plano Diretor'. Poucas modificagbes
foram introduzidas e mantiveram-se os conceitos principais do zoneamento de 1995.

Mediante as experiéncias vivenciadas no Setor de Parcelamento, Uso e Ocupagao do Solo, foi elaborada
uma lista dos empreendimentos e sua classificagdo segundo 4 niveis de interferéncia ambiental. Antes,

1 LEI COMPLEMENTAR N°. 106, de 08 de novembro de 2007 que Institui o Plano Diretor Participativo do Municipio de
Votuporanga, cria o Conselho da Cidade e da outra providéncias.
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porém, € preciso ressaltar que entre os impactos previstos alguns sdo especialmente presentes no
cotidiano dos moradores das cidades pequenas e médias, outros sdo novidades que se comega a
enfrentar a partir da complexificagdo urbana em curso. Para os pequenos e médios municipios €&
importante exercer maior controle sobre impactos do entorno mais préximo dos empreendimentos. Assim
deverdo estar sujeitos a Estudos de Impacto de Vizinhanga aqueles empreendimentos que, por exemplo,
causam poluicdo visual, poluicdo sonora, vibragdes mecanicas, produzam radiagdes nocivas a saude
(estacdes de radio base de celulares), concentrem populag¢des residentes (edificios residenciais com mais
de 6 unidades domiciliares), ocupem grandes areas (loteamentos), impegam a livre circulagdo de pessoas
(condominios horizontais com mais de 15.000 metros quadrados, ou que interrompam o sistema viario
existente), concentrem usuarios e pessoas acima de 100 individuos (supermercado, centro de compras e
centro de eventos), causem valorizagdo/desvalorizagado imobilidria; promovam demasiada geragdo de
residuos e/ou emissao de micro-particulados, ou ainda, aqueles que provoquem interferéncias no volume e
na segurancga do transito de pedestres e de veiculos.

As relagdes de apropriacdo e uso do espago construido e urbanizado estdo diretamente ligadas com as
relagbes das atividades humanas e organizadas pelo processo social, portanto embora a cidade se torne
um local de “conflito”, este deve ser resolvido ou minimizado de modo a conciliar o meio construido e as
relagbes humanas, com os recursos naturais: agua, solo, ar, siléncio, clima, dentre outros. Cada
empreendimento precisa de uma atencao especial, porém existe uma infinidade de diferentes tipos e para
que estes ndo sejam estudados isoladamente, foram agrupados por similaridade e subdivididos em niveis
de impacto. E importante ressaltar que esta metodologia subsidiou a regulamentacdo dos Estudos de
Impacto de Vizinhanga no Municipio de Votuporanga. Estes Estudos s&o exigidos para os
empreendimentos potencialmente impactantes e deverao ser elaborados em cada caso, por profissionais
dos varios campos do conhecimento e em especial daqueles que lidam com o meio fisico territorial como
os arquitetos e urbanistas, engenheiros, bidlogos, gedgrafos, gestor ambiental entre outros.

Na verdade o profissional devera entender do meio construido e meio natural e especialmente sobre o
assunto a ser tratado em que tenha atribuicdo especifica regulamentada por lei. Essas atribuigcbes deverao
estar claras no escopo do trabalho e a documentagdo profissional que esclareca sem duvidas, a
capacitacao obtida.

Para a sua aprovagéo, o estudo devera ser apresentado a Prefeitura que o analisara por meio de sua
equipe técnica ou de consultorias contratadas para esse fim. Essa analise gerard um breve relatério ao
qual se dara publicidade por meio dos 6érgédos de imprensa. Um funcionario da PMV (Prefeitura Municipal
de Votuporanga) serd destacado para ser o relator do processo e durante todo o seu trAmite dara
informagdes e prestara esclarecimentos sobre seu conteddo seja qual for o estagio em que estiver. A
aprovacgao ou rejeicao final sera decidida em audiéncia publica aberta a todos os interessados e conduzida
pela equipe técnica da Prefeitura Municipal.

Apo6s a aprovagéo final da Lei apenas dois estudos foram apresentados a apreciacao da populagcdo em
audiéncia publica, um posto de combustiveis e um loteamento. O EIV do loteamento cumpriu com os todas
as exigéncias da Lei e foi aprovado e teve as suas medidas mitigadoras relacionadas em termo de
compromisso oficial assinado pelo empreendedor. O EIV do posto de combustiveis foi considerado
incompleto e retornou ao empreendedor para as devidas complementagoes.

Essa experiéncia inicial permitiu aos técnicos da Secretaria de Planejamento (em especial ao Setor de
Parcelamento, Uso e Ocupacgédo do Solo, o qual elaborou e tem aplicado a Lei), perceber com mais
precisdo os limites da participagdo popular nas audiéncias. Ja se pensa em realiza-las em locais mais
proximos do empreendimento e no periodo noturno facilitando a participacao da populagéao.

A avaliagdo da equipe técnica da Prefeitura é de que ainda que os debates tenham sido realizados apenas
entre os técnicos do setor publico e os elaboradores dos estudos, o processo de aprovagdo ganhou
transparéncia e seus efeitos positivos foram imediatos. Foi possivel questionar com muito mais liberdade e
profundidade os projetos e seus resultados efetivos. A nova fase esta em curso, em breve seus resultados
poderao ser analisados com maior profundidade e rigor cientifico.
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