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RESUMO: A instalacdo de grandes empreendimentos no meio urbano causa, na maioria
das vezes, grandes transformacdes na rotina da populacao local principalmente afetando
direitos de vizinhanga no entorno das moradias. O Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV)
¢ uma ferramenta de desenvolvimento urbanistico capaz de levantar informacoes e
desenvolver levantamentos sobre os impactos negativos e positivos da instalacdo de
empreendimentos para receber autorizacdo e licengas de construgdo, objetivando a
participacdo e transparéncia aos habitantes interessados, sendo passivel de embargos pela
coletividade. Porém, o Estatuto da Cidade se limitou as normas gerais e ndo delimitou
requisitos dos empreendimentos passiveis de elaboracdo do EIV, deixando facultado aos
Municipios regulamentar. O presente resumo fard uma breve ponderacdo quanto a
exigibilidade do EIV como ferramenta no alcance das fung¢des sociais, protecdo da
propriedade urbana e da dignidade da pessoa humana na qualidade de sua moradia.

PALAVRAS-CHAVE: Estudo de Impacto de Vizinhancga, Gestdo Urbanistica Democratica,
Exigibilidade.

INTRODUCAO

Com o aumento populacional
concentrado nos centros urbanos nas
ualtimas décadas, aliado as deficiéncias
quanto o planejamento e estrutura nas

cidades que conduziram uma
distribuicdo sécio-espacial inadequada,
proporcionou a instalacao

empreendimentos que transformaram a
qualidade de vida wurbana trazendo
grandes prejuizos a coletividade,
principalmente prejuizos de ordem
social, habitacional, econOmico e
ambientais.

A Lei n. 10.257, de 10 de Julho de
2001, que institui o Estatuto da Cidade,
disponibilizou o Estudo de Impacto de
Vizinhan¢a (EIV) como ferramenta de
politica urbana aos Municipios com
intuito de expandir a protecio da
coletividade nos interesses locais contra

empreendimentos capazes de impactar o
cotidiano urbanistico da localidade.

Porém, o Estatuto da Cidade
deixou a cargo dos Municipios
estabelecerem quais empreendimentos
passiveis de elaboracdo do EIV, sendo
facultada sua regulamentacao.

O presente resumo, longe de
esgotar a discussdo sobre a matéria,
pretende levantar a possivel
exigibilidade do Municipio em legislar
sobre o EIV, como meio de assegurar
direitos coletivos urbanisticos e a
dignidade dos habitantes vitimas das
circunstincias da  instalagdo do
empreendimento nocivo, considerando o
pacto federativo e a autonomia dos
Municipios em  legislar = matéria
urbanistica local.

pretensodes de instalacdo de
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A Exigibilidade do Estudo de Impacto
de Vizinhanca como Ferramenta de
Gestdo Urbanistica Democratica

Para o alcance de justica social e
gestdo democratica dos centros urbanos,
surge o Direito Urbanistico como ramo
do direito que disciplina as atividades
urbanisticas, baseada em planejamento,
sistematizando a gestdo das formas de
ocupacdo e uso do solo, de maneira a
ordenar e controlar o0s espacos
habitaveis. [gualmente, podemos
compreender o Direito Urbanistico como
“o conjunto de medidas estatais
destinadas a organizar o0s espagos
habitaveis, de modo a propiciar melhores
condicbes de vida ao homem na
comunidade” (MEIRELLES, 1977).

As formas de ocupacao do espago
urbano nao poderao ser estabelecidas ao
livre arbitrio do proprietario, devendo,
assim, obedecer a regras de politica
urbana que assegurem a existéncia
urbana digna, fun¢do social da cidade e
propriedade urbana, objetivando o
interesse coletivo na medida em que
atenda o bem-estar social.

Nos termos que nos ensina
Adilson Abreu Dallari (2007) “o direito
de propriedade ndo perdeu sua
caracteristica fundamental de ser um
direito individual. Mas, agora, ndo é mais
apenas isso; é também um direito
publico, destinado a realizagdo, também,
do interesse social”.

Obedecendo aos preceitos do
Estado Democratico de Direito, a Lei
10.257/2011, que institui o Estatuto da
Cidade estabelecendo diretrizes gerais de
politica urbana, bem como
regulamentando os artigos 182 e 183 da
Constituicdo Federal de 1988, traz ao
Direito Urbanistico ferramentas de
planejamento que assegurem a politicas
voltadas ao bom convivio e igualdade
social nas cidades, favorecendo a
construgio de  espagos  urbanos
sustentaveis através de instrumentos de

participacdo dos préprios habitantes no
plano estratégico dos espacos urbanos.

Podemos citar como ferramenta
democratica potencialmente benéfica a
coletividade urbana, a exigéncia do
Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV),
prevista nos artigos 36, 37 e 38 do
Estatuto da Cidade, na instalacdo de
empreendimentos publicos ou privados
no espaco urbano capaz de alterar a
rotina urbanistica nas areas contiguas.

O EIV, dedicado em segdo
especial no Estatuto da Cidade, tem por
finalidade oportunizar a participacdo dos
habitantes diretamente afetados pelos
onus/bdénus na gestdo urbana quando da
instalacdo de grande empreendimento na
regido (CYMBALISTA, 2001). Assim, para
obter licencas e autorizacdo para
construir, o EIV deverd demonstrar
viabilidades quanto as modificacées da
qualidade urbana corriqueira, analisando
adensamento populacional,
equipamentos urbanos e comunitarios,
uso e ocupacao do solo; valorizacio
imobiliaria, geracdo de trafego e
demanda por transporte publico,
ventilacgdo e iluminagdo, paisagem
urbana e patrimonio natural e cultural.
(artigo 37 e seus incisos, Estatuto da
Cidade).

Cumpre destacar que o EIV segue
as diretrizes da politica urbana,
resguardando o desenvolvimento das
fungdes sociais da cidade e da
propriedade, avigorando a gestdo
democratica nas questdes urbanisticas,
ordenacdo e controle do uso do solo,
distribuicdo espacial da atividade
econdmica, entre outros (artigo 22, e
seus incisos, Estatuto da Cidade).

Nao obstante, o Estatuto da
Cidade, considerando o Municipio o
maior responsavel pela gestao
urbanistica de acordo com sua
autonomia legislativa conferida no artigo
30, inciso I da CF/88, deixou a cargo de
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lei municipal determinar quais os
empreendimentos serdo passiveis de
elaboracdo do EIV. Para Caramuru
Afonso Francisco (2001), o legislador
federal falhou em ndo indicar rol minimo
de empreendimentos e atividades que
obrigassem a elaboracdo do EIV, pois,
“como regra geral que é, deveria ter
relacionado um conjunto minimo de
atividades e de empreendimentos que
exigissem, previamente, um estudo de
impacto de vizinhanga (...)".

Verifica-se que a omissdo
legislativa municipal, em nao
regulamentar a obrigatoriedade do EIV,
fere os direitos inerentes ao bem-estar e
ao convivio social, transpassando os
limites individuais e atingindo direitos
transindividuais de vizinhanca e a ordem
urbanistica das cidades. Ademais,
afirmar o direito a cidade como um
direito difuso - pois nas cidades os
direitos sociais e fundamentais sao mais
acessiveis -, é assegurar aos habitantes
nao s6 simples moradia, mas uma
moradia digna e saudavel com direitos
de vizinhanca resguardados.

A proposicao de Acdo Direta de
Inconstitucionalidade  por  Omissao
(ADO) ¢é inaplicivel a omissdo de
regulamentacdo do EIV, pois a ADO é
ferramenta impositiva sobre expressa
previsdo constitucional no dever de
legislar sobre determinada matéria. Nao
havendo previsdo do dever de legislar
sobre Estudo de Impacto de Vizinhanca
na Constituicdo, nao se aplica a ADO, em
respeito o pacto federativo previsto no
artigo 18 da CF/88, que confere
autonomia aos Municipios (MARTINS
JUNIOR, LIMA 2016).

No entendimento de Vladimir
Passos de Freitas (2009), sendo
expressivamente nociva a instalacdo de
empreendimentos no espago urbano,
passivel de causar danos a coletividade, é
dispensavel previsdo de lei municipal
que regulamente o EIV, pois o Estatuto

da Cidade dispdoe de dispositivos
constitucionais suficientes para
autoaplicar o EIV, proporcionando o
pleno desenvolvimento das fungdes
sociais da cidade e observando as
diretrizes do Estatuto.

Todavia, o EIV, por ser
instrumento puramente administrativo
de politica de desenvolvimento urbano
(MUKAI, 2002), devera ser aplicado, na
obtencdo de licenca e autorizacdo do
empreendimento, com base em lei
anterior em virtude do principio da
legalidadel, pois obriga a Administracdo
Publica agir conforme a lei autorizar2.

Em julgamento no Superior
Tribunal de Justica no AREsp 32299, o
Ministro Teori Albino Zavascki trouxe o
seguinte entendimento:

[..] EXIGENCIA DE ESTUDO DE
IMPACTO  DE  VIZINHANCA.
LEGALIDADE DO ALVARA DE
CONSTRUCAO. ANALISE DE DIREITO
LOCAL. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA
280/STF. ESTATUTO DAS CIDADES.

LOTEAMENTO. ACORDAO
ASSENTADO EM FUNDAMENTO
EMINENTEMENTE
CONSTITUCIONAL. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL NAO
DEMONSTRADO. AGRAVOS
REGIMENTAIS A QUE SE NEGA
PROVIMENTO.

“(...) ndo se pode acoimar de nulo o
referido alvara, apenas e porque foi
concedido sem a realizagio do
estudo prévio de impacto de
vizinhanca, uma vez que o
dispositivo legal invocado pelos

autores nao é autoaplicavel,
necessitando, portanto, de
regulamentacgdo”.

U Art. 5°, inciso II, CF/888: II - ninguém sera
obrigado a fazer ou deixar de fazer alguma coisa
sendo em virtude de lei.

2 Art. 37. A administragcdo publica direta e
indireta de qualquer dos Poderes da Unido, dos
Estados, do Distrito Federal e dos Municipios
obedecera aos principios de legalidade...
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Ante o exposto, aos habitantes
cujos direitos de vizinhanca estdo
ameacados em virtude de omissdo
legislativa municipal que regulamente e
exija a elaboracao de Estudos de Impacto
de Vizinhanca pelos empreendimentos
capazes de transformar negativamente o
cotidiano urbano da vizinhanga, resta
disponivel a Acdo Civil Publica (ACP)
como ferramenta de protecdo dos
direitos transindividuais quando pde em
risco a ordem urbanistica (artigo 19,
incisos III, IV, VI e VIII da Lei 7347/85),
devendo ser proposta por Associacdes
Representativas constituidas ha pelo
menos 1 (um) ano com finalidade afim,
pelo Ministério Publico ou pela
Defensoria Publica.

A ordem urbanistica e a protegao
da boa qualidade de vida dos habitantes
sdo direitos que, além de destinar a
comunidade impactada pelo
empreendimento, também sdo
direcionados a cidaddos ndo habitantes
da regido e as futuras geracdes, pois
todos sdo titulares do direito a cidade
sustentavel’,

CONCLUSAO

Com efeito, o EIV devera ser
regulamentado no Plano Diretor de cada
Municipio de maneira que alcance os
objetivos tracados pelo Estatuto da
Cidade e aos direitos fundamentais dos
habitantes, fortalecendo a proposta de
planejamento urbanistico democratico,
protegendo o convivio e bem-estar
social. Assim sendo, o desenvolvimento
urbano instrumentalizado pelo Estudo

3 Estatuto da Cidade. Art. 22 A politica

urbana tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade
e da propriedade urbana, mediante as seguintes
diretrizes gerais:

I — garantia do direito a cidades
sustentaveis, entendido como o direito a terra
urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a
infra-estrutura urbana, ao transporte e aos
servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as
presentes e futuras geragdes;

de Impacto de Vizinhanca tera por
satisfeito os  interesses  coletivos
expandindo os mecanismos de tutela dos
direitos transindividuais.

Em caso de omissdo legislativa na
amplitude dos direitos urbanisticos de
vizinhanga concedidos pelo Estatuto da
Cidade, em especial na regulamentacdo
do EIV, devera ser discutido perante o
Poder Judiciario por meio de Acdo Civil
Publica, para que a atividade legislativa
seja exercida em prol da coletividade.
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