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RESUMO: O adensamento populacional com o crescimento das cidades traz progressivos
conflitos de ordem urbano-ambiental nos centros urbanos e com isso novos desafios aos
ramos do Direito Urbanistico e Ambiental. O presente artigo propde evidenciar a
importancia do Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV), previsto na Lei Federal n.
10.257/2001, denominada Estatuto da Cidade, em vista dos Principios da Gestdo
Democratica das Cidades, da Justica Social e da Funcao Social da Propriedade. Além disso,
busca-se investigar a possibilidade de se exigir o referido Estudo mesmo quando da
omissao legislativa municipal em regulamentar os critérios do EIV. A importancia da
tematica advém do carater difuso do direito a cidade sustentavel, de modo a buscar meios
de efetivar os direitos fundamentais expressos na Constituicio Federal de 1988, como o
direito ao meio ambiente natural e urbano e os outros correspondentes a dignidade da
pessoa humana, as presentes e futuras geracdes.

PALAVRAS-CHAVE: Direito Urbanistico; Estudo de Impacto de Vizinhanca; Exigibilidade.

ABSTRACT: The population densification with the growth of cities brings progressive
conflicts of urban-environmental order in the urban centers and with this new challenges to
the areas of Urban and Environmental Law. The present article proposes to highlight the
importance of the Neighborhood Impact Study (EIV), foreseen in Federal Law n.
10.257/2001, called the City Statute, in view of the Principles of Democratic Management of
Cities, Social Justice and the Social Function of Property. In addition, it is sought to
investigate the possibility of requiring the said Study even when the municipal legislative
omission to regulate the EIV criteria. The importance of this theme stems from the diffuse
character of the right to a sustainable city, in order to seek ways to realize the fundamental
rights expressed in the Federal Constitution of 1988, such as the right to the natural and
urban environment and the others corresponding to the dignity of the human person, to
present and future generations.
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INTRODUCAO de areas de preservacdo ambiental,

A crise urbana gradativamente é déficit habitacional, desemprego,
intensificadaa proporc¢ao do crescimento violéncia, ineficiéncia no setor de
das cidades em niveis de adensamento transportes, dentre outros, sao
populacional e deexpansao de ocupagdes problemas diretamente relacionadas com
dos espacos. Conflitos como modo de gestdo e planejamento das
irregularidade de ocupacao do solo, cidades, motivando preocupagdes com o
surgimento de favelas, ma distribuicdo Direito Urbanistico e a forma em que este
de servicos publicos, escassez de se opera.

tratamento de agua e esgoto, ocupacio
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Os conflitos nos espacos urbanos
trazem  graves consequéncias na
qualidade de vida da populacdo e tornam
0s direitos fundamentais,
majoritariamente exercidos nas cidades,
alvo de vulnerabilidade, por dependerem
de atuacio ativa do Poder Publico
municipal.

A Constituicdo Federal de 1988,
pensando na harmonizacdo da vida em
comunidade, tracou objetivos de Politica
de Desenvolvimento Urbano com o
intuito de ordenar os espacos
vinculando-os ao cumprimento de uma
funcdo social, com vistas ao bem-estar
coletivo, a justica social e a garantia de
uma existéncia digna (artigos 5%, inciso
XXIII, 170 e 182). Assim, o constituinte
originario atribuiu aos Municipios
competéncia para legislar em assuntos
de interesse de sua prépria localidade,
percebendo ser este o ente federado
responsavel pelo atendimento dos
anseios da sociedade local.

O legislador ordinario, por meio
da Lei n. 10.257/2001 denominada
Estatuto da Cidade, ampliou os efeitos
dos dispositivos constitucionais quando,
por meio deste Estatuto, estabeleceu
diretrizes gerais da politica urbana,
disciplinando deveres e obrigacdes ao
Poder Publico que atuard em conjunto
com a sociedade em uma gestdo urbana
democratica em respaldo a condicido
transindividual do meio ambiente
natural e artificial.

O Estatuto da Cidade prevé,
dentre os instrumentos da politica
urbana, o Estudo de Impacto de
Vizinhanca (EIV) com o conddo de
atribuir ~ seguranca  preventiva a
coletividade quando a construcgao,
ampliacdo ou funcionamento de um
empreendimento ensejar em impactos na
qualidade de vida da circunvizinhancga.
Trata-se de um Estudo avaliativo que
dimensionara todos os efeitos - tanto
negativos quanto positivos - de um
empreendimento, seja publico ou

privado, para que seja autorizado ou
licenciado pelo 6rgdao municipal.

Através do EIV e de todo o
ordenamento juridico que lhe da suporte,
0 acesso aos direitos fundamentais é
amplificado mediante a democracia
participativa de todos os segmentos
sociais eo cumprimento da fungio social
para exercicio do direito de propriedade.

N3o obstante, o Estatuto da
Cidade, ao disciplinar o Estudo de
Impacto de Vizinhanca, ndo estipulou
quais os empreendimentos passiveis de
aplicacdo do referido Estudo, deixando a
cargo do legislador municipal defini-lo.

O presente artigo abordara, além
das razdes que inspiram a extensao da
tutela coletiva no meio ambiente urbano,
a problematica da hipotese de omissao
legislativa municipal quando ndo
regulamentaro EIV.Assim, este trabalho
avaliard as consequéncias negativas para
as presentes e futuras geragdes da falta
de regulamentacao do Estudo de Impacto
de Vizinhanca pelo Poder Publico
municipal, bem como trara as razoes da
indispensavel previsdo legislativa para
sua aplicabilidade, em atencdo ao
principio da legalidade assegurado pela
Constituicdo Federal.

1. Planejamento Urbano e o Direito a
Cidade Sustentavel

A ascensdo industrial brasileira,
iniclada na década de 1930 e
intensificada em meados da década de
1960, desencadeou uma  corrida
migratéria da populagdo das areas rurais
para os centros urbanos. Contudo, o
éxodo rural desencadeado pelo atrativo
das industrias com a criacao vultosa de
postos de trabalho e a busca dos
brasileiros por melhores condicdes de
vida, ndo foi acompanhado do devido
crescimento organizado das cidades,
gerando intmeras complicagbes de
ordem urbanistica.

O adensamento populacional
urbano - do campo para as cidades - que
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de 1950 até 2000 saltou de 30% para
80% (FERREIRA, 2011), contribuindo
com a transformacdo socioeconémica
dos centros urbanos, fez surgir uma crise
urbana na distribuicdo e ocupac¢ao do
solo, como o surgimento de ocupacodes
habitacionais irregulares, ocupagdes
irregulares de areas de preservacdo,
auséncia de saneamento, déficit
habitacional, além de problemas sociais
como a baixa oferta de postos de
trabalho, segregacdo sbcio espacial,
aumento da violéncia urbana, escassez de
equipamentos publicos, dentre outros.

Pinheiro e Rodrigues (2012, p.
375) citam como repercussdao a crise
urbana brasileira a existéncia de uma
espécie de fracionamento das cidades na
distribuicdo de esforcos de gestio e
planejamento. Os autores destacam que
enquanto uma parcela minoritaria de
habitantes goza dos privilégios da
“cidade legal”, atendida por gestdo
urbanistica e planejamento no uso e
distribuicao do solo, além da disposi¢ao
de equipamentos publicos, outra parcela
sofre os efeitos do que dizem “cidade
ilegal”, sendo esta marginalizada de
interesse ou de aplicacio de justica
ambiental urbana.

O crescimento dos centros exigiu
uma evolucdo de governanca urbanistica
do Estado, tanto na criacdo de normas
juridicas que disciplinem as questdesdas
cidades, quanto na elaborag¢do de planos
de gestao dinamicosdos espagos urbanos,
de maneira a ordenar as cidadesao
clamor das situagdes reais sem
desperceber as demandasdestas com as
perspectivas  futuras - além da
preocupagdo com as geragoes sucessoras
- dado o carater difuso das questdes
urbanisticas.

Diversas organizacdes populares
e movimentos sociais como o Movimento
Nacional pela Reforma Urbana
proporcionaram avang¢os nos debates
sociais inerentes aos planos urbanos,
despertando atencdo da Assembleia
Constituinte que, quando da

promulgacdo da  Constituicdo da
Republica em 1988, dedicou capitulo
especifico sobre a Politica Urbana na
Carta Constitucional. Assim, 0
constituinte originario - inclinando-se
aos problemas urbanos manifestados
pelas organizacdes populares - atribuiu
competéncia aos Municipios na execuc¢ido
de politicas de desenvolvimento urbano,
fazendo-se  constar 0  necessdrio
atendimento a funcio social da cidade e
expressando-se em fundamentos de
sustentabilidade urbana (artigo 182,
CF/88).

Dando continuidade aos avangos
normativos e fortalecendo )
ordenamento juridico na seara urbana,
os artigos 182 e 183 da Constituicdo
Federal de 1988 foram disciplinados pelo
legislador ordinario pela Lei n. 10.257, de
10 de julho de 2001, denominada
Estatuto da Cidade, estabelecendo
diretrizes gerais de Politica Urbana.
Dentre as diretrizes, com a finalidadedo
pleno desenvolvimento e almejando o
plano da eficacia das func¢des sociais da
cidade, o Estatuto contempla a “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 servicos publicos, ao trabalho e ao
lazer, para as presentes e futuras
geracdes” (artigo 29, inciso I, Estatuto da
Cidade).

Garantir o direito a cidade em um
modelo sustentdvel significa dizer,
segundo a doutrina de Romero (2007, p.
51), a oferta de meios transformadores

de uma identidade social cuja
responsabilidade é conscientemente
ativa com os destinos - sejam eles

reversivel ou nao - do meio ambiente

1 Art. 182. A politica de desenvolvimento
urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas
em lei, tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade e garantir o bem- estar de seus
habitantes.
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urbano, ndo por “razdo natureza-objeto e
sim por uma acdo sinérgica entre
prudéncia ecoldgica, eficiéncia energética
e equidade socioespacial.”

A sustentabilidade, respeitado
seu aspecto multidimensional diante do
alcance de multiplos valores da
sociedade para além da perspectiva
estritamente relacionada ao ambiente
natural (social, econdémico, cultural,
espacial), detém a principiologia
essencialmente pautada no bem-estar e
na qualidade de vida dos seres humanos
nos espacos que ocupam. A cidade
sustentavel se reservara de instrumentos
minimos para preservacio e
continuidade urbana numa 6tica de
justica socioambiental.

Para tanto, 0 papel
governamental dos Municipios de
viabilizacdo de politicas publicas deve
ser desenvolvida de modo a amparar
todos os usuarios dos espacos urbanos,
além de fortificar as organizacdes
publicas nas demandas sociopoliticas.

Nas palavras de Henri Acserald
(2001, p. 43):

Tal representacdo da cidadania
urbana tende a espraiar-se para o
conjunto das politicas urbanas,
justificando estruturas que
favorecem o desenvolvimento do
didlogo e da negociacdo, bem como a
realizacdo de pactos de atribuicdo de
sentido a duracao das cidades, ndo sé
em sua materialidade, mas enquanto
institucionalidade sociopolitica.

Assim sendo, o bem-estar e
justica urbana serdo alcancados a partir
de planos de acdo que impactem positiva
e concretamente na vida cotidiana da
sociedade. A governanga, para tanto,
devera apresentar estratégias
socioecondémicas que garantam aos
habitantes e aos usuarios das cidades o
livre exercicio da cidadania, de modo
indistinto, observada a disponibilidade
de recursos, o aproveitamento eficiente e

0 tratamento isonOmico para com o
publico.

Como ferramenta de governanga
urbana, o planejamento urbanistico
instrumentalizaas cidades de forma a
dinamizar a resolucdo dos conflitos
citadinos, possibilitando a previsdo de
dificuldades futuras e antecipando os
problemas com solugdes preventivas,
predispondo a execucdo de atos
concretos para as demandas
socioespaciais.

Assim vejamos:

Em um sentido amplo, planejamento
é um método de aplicacdo, continuo
e permanente, destinado a resolver,
racionalmente, os problemas que
afetam uma sociedade situada em
determinado espaco, em
determinada época, através de uma
previsio ordenada capaz de
antecipar suas ulteriores
consequéncias. (FERRARI, 1977)

A doutrina de Silva (2010, p. 88)
apresenta que “o processo de
planejamento passou a ser um
mecanismo por meio do qual o
administrador devera executar sua
atividade governamental, na busca da
realizacdo das mudancas necessarias a
consecu¢do do desenvolvimento
econdmico-social”.

0 equilibrio qualitativo da
atuacdo governamental para satisfacdo
do desenvolvimento econdmico-social
numa perspectiva de bem-estar, valendo-
se da necessidade eminente daqueles que
dependem dos recursos urbanos para
propria subsisténcia e ao exercicio digno
da vida, é base as ordenagdes espaciais
promovidas pelo planejamento urbano.

Consequentemente, 0
planejamento urbano desenvolvido em
vias democraticas, tragcado em vetores
motrizes de expansdo do acesso as
cidades, repele a insustentabilidade
urbana de maneira a evitar um
“desequilibrio entre necessidades
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quotidianas da populacdo e os meios de
as satisfazer, entre a demanda por
servicos urbanos e os investimentos em
redes e infra-estrutura” (GODARD, 1996,

p.31).

Malgrado a difusdao do acesso de
politicas urbanisticas, o planejamento
encontra respaldo em  exigéncia
constitucional e reserva-se em natureza
legal, mediante processo legislativo que
tracara planos de ordenamento da cidade
e o tornara juridicamente exigivel por
meio de aprovacdo de lei (SILVA, 2000,
p.86).

Através do planejamento urbano
0os municipios podem proporcionar
qualidade potencial das agdes sociais
urbanas, além de garantir a manutencao
de governabilidade sociopolitica em
padrdes sustentavelmente eficientes. A
qualidade de vida nos espagos urbanos
depende principalmente de agdes
estatais  estratégicas  capazes de
assegurar o ordenamento das cidades e
preservar as cidades em um conceito de
sustentabilidade, em todas as dimensdes.

2. A Func¢ao Social da Propriedade
Privada Urbana

O urbanismo, este entendido
como “o conjunto de medidas estatais
destinadas a organizar o0s espacos
habitaveis, de modo a propiciar melhores
condicbes de vida ao homem na
comunidade” (MEIRELLES, 1977), é
desempenhado como objeto base o solo,
aplicando medidas sobre sua disposicao,
aproveitamento, ocupa¢do e qualquer
forma de uso e gozo pelo seu titular.

No Direito Romano, aos
primérdios de regulamentac¢do juridica
da relacdo sujeito e objeto (propriedade),
atribuia-se caracteristica absoluta de
poder do proprietario sobre sua res,
podendo usa-la e dispo-la da maneira
que melhor lhe convier, sem qualquer
“condicionante” pelo exercicio da
propriedade, utilizando-a como o mais
absoluto dos direitos (CRETELLA
JUNIOR, 1993, p. 218). De acordo com

Dalmo Dallari (1991, p. 235), o ultra-
individualismo emergia a época e a
concepcao individualista da liberdade
impedia o Estado de tutelar os mais
vulneraveis, segregandoa populacdo
pobre e culminando as injusticas sociais.

Com a evolu¢do do ordenamento
juridico da urbe para o atual modelo,
contemplado pela promulgacdo da
Constituicdo Cidada de 1988, a
propriedade privada foi percebida no rol
dos direitos individuais fundamentais
sem afastar a inspiracdo do constituinte
originario em fortalecer um Estado Social
de Direitocom o objetivo efetivo de
justica social. Assim como noutras
expressoes, a propriedade privada ndo
mais se revela no texto constitucional
com natureza estritamente individual, de
maneira a coibir o expediente das
extremas inspirag¢des liberalistas2.

O constituinte além de garantir a
propriedade privada fora do alcance
dototalitarismo estatal, condicionou seu
uso ao exerciciode uma responsabilidade
do proprietario com a coletividade, em
assegurar positivamente o cumprimento
de uma fung¢do social. Assim dispoe a
Constituicdo Federal de 1988 em seu
artigo 52:

XXIl - é garantido o direito de
propriedade;

XXIII - a propriedade atendera a sua
funcao social. (sem grifo no original)

Assim, a fungdo social da
propriedade se revela um dever do
titular da propriedade, bem como um
direito fundamental coletivo destinado a
sociedade, o que ndo significa “socializar
a propriedade privada”, mas sim exigir
do titular da coisa prestacdo de medidas

2 Para Cristiane Derani (2002, p. 59), “Esse
tratamento de relacdo de propriedade marca
a diferenca entre Estado liberal e Estado
social. Enquanto o primeiro garante a
propriedade privada contra terceiros, o
segundo preocupa-se com a melhoria da vida
social a partir dessa apropriacdo privada de
bens”.
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positivas para o interesse social da
comunidade em que se instala (GAMA,
2008, p. 52).

Dessa forma, 0 texto
constitucional disciplina a ordem
econdmica em consonancia com 0s
ditames da justica social e o modera
através do principio da funcao social da
propriedade (art. 170, III, CF/88).
Ademais, a mesma Lei Maior traz
metodologicamente a  politica de
desenvolvimento urbano fundada nos
preceitos de bem-estar e declara o
atendimento a funcdo social quando a
propriedade urbana prestar obediéncia
as normativas urbanas das cidades
expressas no plano diretor (art. 182,

§29).

Esclarecendo o efeito coletivo do
modo determinante a tutela do exercicio
individual da propriedade, Adilson Abreu
Dallari (2007, p. 19-47) nos ensina que “o
direito de propriedade nao 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”.

Subordinar-se  as  diretrizes
urbanisticas disciplinadas no
ordenamento  juridico (Constituicao

Federal, Estatuto das Cidades, Leis
Municipais, Plano Diretor, Estudo de
Impacto de Vizinhanca, etc) remete-se a
um interesse social, aos anseios de uma
coletividade, de Estado Democratico, e
evidentemente realiza fun¢do social.

A propriedade passou-se entdo a
um rigor solidario e fraternoque, na
interpretacdo de Pires (2007, p. 72-74),
ultrapassa a mera destinacio do
“socialmente util” para findar-se em um
objetivo de justica social.

Nas licoes de Maluf (2010, p. 57-
61):

Entendemos a funcdo social da
propriedade como o plexo de

limitacdes ou restrigdes legais que
regulam o uso da propriedade
visando coibir o seu mau uso e evitar
o seu individualismo, sem no entanto
alterar-lhe a substincia, visando ao
bem-estar da coletividade,
valorizando a esséncia do ser
humano e possibilitando a sua
sobrevivéncia com dignidade.

A funcdo social da propriedade
privada consubstancia com os objetivos e
fundamentos da Republica, relevando-se
importante instrumento de garantia da
qualidade da vida humana em
comunidade. O cumprimento desta
funcdo promove o fortalecimento das
politicas publicas urbanas e interage com
uma relacdo de cunho solidario, numa
perspectiva retributiva entre sujeito e
sociedade.

3. 0 Estudo de Impacto de Vizinhanga
3.1 Conceito

O Estudo de Impacto de
Vizinhan¢a (EIV) ¢é instrumento de
Politica Urbana expresso no Estatuto da
Cidade no artigo 42, inciso VI, além de ser
dedicado em sec¢do especial no referido
diploma. O EIV tem por fim atribuir o
dever de elaboragio de anadlises
investigativas que indiquem, valorem e
dimensionem os possiveis impactos,
diretos ou indiretos, de ordem urbana
local a quem deseja instalar, modificar ou
construir empreendimentos urbanos,
sejam eles publicos ou privados.

O referido Estudo atua como
ferramenta de gestdo urbanistica que
auxilia o Poder Publico municipal na
tomada de decisdes frente a necessidade
de acdes de prevencdo e de precaucio
quando dapossibilidade de desequilibrio
da qualidade de vida da vizinhangano
entorno dos empreendimentos, sendo da
cidade como um todo.

Através de diagndsticos dos
impactos de vizinhanga, o EIV serve de
base para elaboracio de medidas de
amortecimento/compensacao dos efeitos
negativos oriundos do empreendimento
- considerando a especificidade da
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atividade - tais como o aumento de
habitantes nas circunvizinhangas,
crescimento e mudanca no trafego viario,
degradacdo ambiental, de patriménio
cultural, paisagistico, desvalorizagdo
imobiliaria, insuficiéncia de saneamento.
Assim, o empreendimento podera
vincular os impactos produzidoscom
contrapartidas ao beneficio da
coletividade como reparacio de area
ambiental degradada, construcdo de
equipamentos publicos como pracas e
areas verdes, escolas e creches,
instalacdo de redes de tratamento de
agua e esgoto, construcdo de moradia.

A atuacao preventiva
oportunizada pelo EIV também provoca o
aproveitamento das vantagens oriundas
do respectivo empreendimento em favor
da coletividade, como o fortalecimento
da economia local, oferta de emprego e
renda, valorizacao imobiliaria,
contrapartidas sociais.

Assim, “o Estudo de Impacto de
Vizinhanca compreende a identificacgao,
valoracdo (se possivel), e andlise dos
impactos de vizinhanca previstos para
uma determinada proposta de ocupagdo
urbana.” (LOLLO; ROHM, 2007, p. 100).

Mariana Mencio (2006, p. 61)
destaca:

Como forma de alcancar o
planejamento urbano, o EIV é capaz
de prever as repercussdes que
determinados empreendimentos
gerardo na regido em que sera
implementado para que o Poder
Publico,b no momento necessario,
adote medidas que procurem
amenizar efeitos e manter o
equilibrio da vida da populagdo ao
seu redor. Trata-se de adequar a
construcdo ao meio no qual sera
inserida ou vice-versa.

O EIV  permite levar o
conhecimento as autoridades que
executam a gestdo urbana - além de
qualquer interessado - a amplitude e o
modo de retorno do empreendimento a

ser manejado, destacando os riscos aos
ordenamentos urbanos e ambientais ao
ponto de trazer analise especialmente da
possibilidade de mudangas nas rotinas
urbanas ao entorno da ocupagdo
empreendedora.

Desta forma, o Estatuto da Cidade
ao condicionar o licenciamento ou
autorizagdo do empreendimento a
aprovacdo do EIV (artigo 36)3, define
elementos minimos que deverdao ser
apreciados no Estudo, além de possiveis
outros de naturezas especificas a serem
tracados por lei municipal. Assim é a
disciplina do artigo 37 do Estatuto da
Cidade:

Art. 37.0 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 anilise, no
minimo, das seguintes questdes:

[ - adensamento populacional;

I - equipamentos urbanos e
comunitarios;

I1I - uso e ocupacio do solo;

IV - valorizagdo imobiliaria;

V - geracdo de trafego e demanda
por transporte publico;

VI - ventilagdo e iluminagio;

VII - paisagem urbana e patrimdénio
natural e cultural.

Paragrafo Unico. Dar-se-a
publicidade aos documentos
integrantes do EIV, que ficardo
disponiveis para consulta, no érgao
competente do Poder Publico
municipal, por qualquer interessado.

A partir da andlise do Relatério
de Impacto de Vizinhanca (produto da
EIV), o Poder Publico municipal podera
aplicar restricdes ao empreendimento.

3 Art. 36.Lei municipal definira os
empreendimentos e atividades privados ou
publicos em area urbana que dependerdo de
elaboragdo de estudo prévio de impacto de
vizinhang¢a (EIV) para obter as licengas ou
autorizacbes de construgdo, ampliagio ou
funcionamento a cargo do Poder Publico
municipal.
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Estas restricdes, na doutrina de Mukai
(2008, p. 36) “ndo sao restricdes de
natureza civil, mas sim limitacoes
administrativas, mais propriamente de
carater ambiental urbanistico”.

Nas ligdes de Rocco (2009, p. 39)
o EIV se mostra como ferramenta
urbanistica de “natureza hibrida” por
possuir tanto obrigacdes juridicas ao
empreendimento que desejar a obtengao
de licenciamento ou autorizacdo quanto
a obrigacdo de exigibilidade do Estudo
pela proépria gestdo municipal para
licenciar/autorizar o empreendimento.

O Estudo de Impacto de
Vizinhanga elaborado pelo
empreendedor e aprovado pelo Poder
Publico municipal com vistas a qualquer
interessado (artigo 37, paragrafo tunico,
Estatuto da Cidade), ndo tem o intuito de
recair em contratempos ou obstaculos ao
desenvolvimento local, mas sim de criar
oportunidades de mitigar os efeitos
negativos e maximizar, vistas ao
interesse coletivo e a boa qualidade de
vida dos habitantes vizinhos, os
beneficios oriundos do empreendimento
em seu entorno.

Logo, a existéncia de exigibilidade
pelo Poder Publico municipal do EIV faz
garantir o elemento urbanistico da
funcdo social da propriedade, dando-a a
satisfacdo coletiva, além de assegurar o
equilibrio urbanistico-ambiental e a
sustentabilidade urbana.

3.2 EIV como ferramenta urbanistica
democratica

A democracia participativa sobre
os assuntos de ordenamento urbano é
veiculo de mediacdo politica entre os
cidadaos e o Poder Publico nas demandas
de planejamento urbano. E assim o que
determina a Constituicdo Federal de
1988 no artigo 29, inciso XII*

4 Art. 29. O Municipio reger-se-a por lei
organica, votada em dois turnos, com o
intersticio minimo de dez dias, e aprovada

A participacdo popular na
elaboracdo das regras e execucdo de
planejamento e convivio urbano se
revela como instrumento capaz de evitar
abusos de gestores municipais e desperta
um sincronismo de atuacao
governamental com os interesses dos
proprios municipes. Alias, pois, sdo estes
os detentores de conhecimento da
realidade local de sua circunvizinhanca,
além de serem os receptores diretos dos
impactos da ocupacao do espaco.

Neste sentido, a democracia
participativa na gestdo urbana, fundada a
partir do contexto de Estado
Democratico de Direito expresso na
Constituicao Federal de 1988 (artigo 12,
paragrafo Unico5), é destacada no
Estatuto da Cidade como diretriz da
politica urbana:

Art. 22 A politica urbana tem por
objetivo ordenar 0 pleno
desenvolvimento das fungdes sociais
da cidade e da propriedade urbana,
mediante as seguintes diretrizes
gerais:

II - gestdo democratica por meio da
participagio da populagio e de
associagcbes representativas  dos
varios segmentos da comunidade na
formulagio, execucao e
acompanhamento de planos,
programas e projetos de
desenvolvimento urbano;

XIII - audiéncia do Poder Publico
municipal e da populacgido
interessada nos processos de
implantacdo de empreendimentos ou

por dois tercos dos membros da Camara
Municipal, que a promulgara, atendidos os
principios estabelecidos nesta Constituicao,
na Constituicdo do respectivo Estado e os
seguintes preceitos: [..] XII - cooperacdo das
associagdes representativas no planejamento
municipal.

5 Art. 12 A Republica Federativa do Brasil,
formada pela unido indissoluvel dos Estados
e Municipios e do Distrito Federal, constitui-
se em Estado Democratico de Direito e tem
como fundamentos: [..] Paragrafo tnico.
Todo o poder emana do povo, que o exerce
por meio de representantes eleitos ou
diretamente, nos termos desta Constituicao.
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atividades com efeitos
potencialmente negativos sobre o
meio ambiente natural ou
construido, o conforto ou a
seguranga da populacgio;

A efetividade das diretrizes de
politica urbana demanda de sintetizacdo
de todo conteddo previsto no Estatuto da
Cidade através do Plano Diretor. O
legislador ordindrio assim o definiu como
instrumento basico da politica de
desenvolvimento e expansdo urbana,
bem como integrante do processo de
planejamento urbano. O plano diretor é
instrumento que tracara os objetivos da
gestdo democratica, organizando os
veiculos de acesso a atuagcdo popular
definidos no Estatuto, como as
audiéncias publicas, debates,
conferéncias e os estudos de impacto
ambiental e de vizinhanca (TOMANIK,
2009, p.57).

Como destaca Raquel Tomanik
(2009, p. 58):

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

A regulamentacdo do EIV, seja no
proprio plano diretor ou em lei
especifica, produzird a sociedade local
gestdo participativa, onde poderdo
apreciar os diagndsticos apresentados
pelo Estudo, debater e agir ativamente na
decisdo de autorizar/licenciar ou nao o
empreendimento de impacto. Os diversos
segmentos da sociedade, pois, por meio

de seus representantes, ponderardo os
itens apresentados analiticamente pelo
EIV juntamente com o Poder Publico e os
representantes do empreendimento
interessado para que possam
contrapesar as formas de amortizacao de
impacto e a melhor gestdo dos efeitos
positivos para a urbe.

[..] o objetivo do Estudo de Impacto
de Vizinhanca é democratizar o
sistema de tomada de decisdes sobre
os grandes empreendimentos a
serem realizados na cidade, dando
voz a bairros e comunidades que
estejam expostos aos impactos dos
grandes  empreendimentos. [..]
(CYMBALISTA, 2001).

Isto posto, o envolvimento da
coletividade local com os destinos do
desenvolvimento e da expansdo urbana
retrata o desempenho da democracia e
de justica socioambiental para as
presentes e futuras geragoes.

4. A exigibilidade do Estudo de
Impacto de Vizinhanga para
efetividade dos Direitos
Fundamentais nos espacos urbanos.

Partindo da premissa da qual
através das cidades o Poder Publico
melhor atua no fornecimento
deprestacdes sociais e, em razdo da
concentracdo  populacional e de
distribuicdo geopolitica, sdo nelas onde
se melhor desempenham o exercicio dos
direitos fundamentais sociais - tais como
educacdo, saude, trabalho, moradia,
lazer, dentre outros -notadamente torna-
se cada vez mais importante e
preocupante a ordenacdo dos seus
espacos, bem como todos os
instrumentos destinados a assegurar a
boa convivéncia coletiva.

Foi nesta perspectiva que a
Constituicdo Federal de 1988 atribuiu
competéncia sobre os assuntos de
natureza especifica aos Municipios,
dando-os legitimidade de
governabilidadepara assegurar 0
principio da predominancia do interesse
local (artigo 30, e seus incisos, CF/88).
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Portanto, o Municipio é o ente federado
responsavel por atender os anseios de
sua localidade, exercendo a linha de
frente do papel prestacionista do Estado
em favor dos cidadaos.

Definido o papel dos Municipios,
parte-se a imperiosa hermenéutica
harmonica do texto constitucional na
plenitude de suas disposicdes, assim
como a exegese das leis ordinarias
urbanisticas com a Constituicao Federal.
0 ordenamento juridico de natureza
urbanistica deve ser compreendido
respeitando a maxima e a mais ampla
efetividade sociale.

Vale dizer que os instrumentos de
politica urbana, assim como as
ferramentas de gestdo urbanistica devem
ser dispostas a maxima efetividade dos
direitos fundamentais, aplicando-se
quais sejam as formas para
acessibilidade e eficiéncia destes
mecanismos em prol do bem-estar
coletivo e ao patrocinio da dignidade da
pessoa humana.

Na seara das relacdes urbanas, o
Estudo de Impacto de Vizinhanca foi o
instrumento eleito com o conddo de
harmonizar e democratizar as
transformacoes suportadas pelos
arredores das instalacées de impacto.
Esta via democratica decorre do Estatuto
da Cidade’ quando legitima os mais

6 Sobre o principio da maxima efetividade,
José Gomes Canotilho (1993, p. 227): “é um
principio operativo em relagio a todas e
quaisquer normas constitucionais, e embora
a sua origem esteja ligada a tese da
atualidade das normas programaticas
(THOMA), é hoje sobretudo invocado no
ambito dos direitos fundamentais (no caso de
duvidas deve preferir -se a interpretagio que
reconheca maior eficicia aos direitos
fundamentais).”

7Art. 37 [..] Paragrafo unico. Dar-se-a
publicidade aos documentos integrantes do
EIV, que ficardo disponiveis para consulta, no
6rgdo competente do Poder Publico
municipal, por qualquer interessado. (grifo
nosso) Art. 22A politica urbana tem por

diversos segmentos da sociedade para
projetarem, dentro dos parametros
legais, o futuro da localidade de modoa
fortificar a qualidade de vida da
populacao.

A gestao democratica das cidades
(artigo 2, inciso 1I, Estatuto da Cidade)
afasta, obviamente, pressupostos de
decisbes unilaterais ou unicamente
tecnocraticas por padrdes convergentes
com a democracia dos membros da
sociedade no ordenamento dos espagos
em que efetivamente vivem (MENCIO,
2007).

Além de concretizar uma gestdo
urbana democratica de titularidade
popular, Celso Anténio Pacheco Fiorillo
(2002, p. 74) vai adiante:

O EIV visa harmonizar a ordem
econdmica do capitalismo (artigo 19,
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
trindmio vida-trabalho-consumo.

Na mesma perspectiva, o EIV se
porta como ferramenta de justica
ambiental, onde as classes menos
favorecidas e marginalizadas, que
carecem de condi¢des socioeconomicas
capazes de repelir os avancos negativos
da expansdo do capitalismo, ganham
espaco de participacdo nos assuntos
urbanisticos que lhes afetam. Assim, os

objetivo ordenar o pleno desenvolvimento
das fungbes sociais da cidade e da
propriedade urbana, mediante as seguintes

diretrizes gerais: [.] I - gestdao
democratica por meio da participacio da
populagao e de associacoes

representativas dos varios segmentos da
comunidade na formulagdo, execucdo e
acompanhamento de planos, programas e
projetos de desenvolvimento urbano; (grifo
nosso) Il - cooperacao entre os governos,
a iniciativa privada e os demais setores da
sociedade no processo de urbanizacio, em
atendimento ao interesse social; (grifo
nosso)
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detentores da prerrogativa interventiva -
sociedade, Estado e capital - atuam como
sujeitos ativos legitimados as politicas
urbano-ambientais, de maneira a mitigar
os efeitos danosos da ocupacao e a evitar
circunstancias de vulnerabilidade.

O cerne da Politica Urbana se
mostra auferida quando caracteriza suas
diretrizes e as torna efetiva no
fundamento do bem-estar. Bem-estar
este que visa a promog¢ao da igualdade e
democracia no acesso aos direitos
fundamentais previstos na Constituicdo
da Republica por meio de ordenamento
urbano. Trata-se do acesso ao direito a
igualdade quando a diferenc¢a inferioriza
(SANTOS, 2003.)

Em que pese a importancia do
Estudo de Impacto de Vizinhanga, a Lei
Federal 10.257/01, Estatuto da Cidade,
ndo exauriu a disciplina do EIV e ainda
condiciona sua existéncia no plano
municipal mediante lei local que ira
definir, além das especificidades locais,
quais empreendimentos e critérios
passiveis de elaboracdo deste Estudo. Na
interpretacdo de Caramuru Afonso
Francisco (2001), a legislacdo federal
carece de especificidade em determinar o
rol minimo de empreendimentos e
atividades que exigem 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 (...)".

Logo, esbarra-se na questdo
quando da omissao legislativa municipal
na implantacaodo Estudo de Impacto de
Vizinhanga.

O Ministro Teori Albino ZavasckKi,
em julgamento do AREsp 32299 no
Superior Tribunal de Justi¢a, 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  nio é autoaplicavel,
necessitando, portanto, de
regulamentacdo”.

Nesta corrente, o artigo 368 do
Estatuto da Cidade nao é autoaplicavel,
demandando, pois, de necessaria
previsdo em lei municipal. O Estudo de
Impacto de Vizinhanca, uma vez atrelado
as disciplinas de interesse local e ainda
inerente ao ordenamento urbano, deve
ser devidamente legislado  pela
competéncia constitucional que incumbe
aos Municipios (artigo 30, incisos I e I,
CF/88). E 0 que destaca a doutrina de
Rogério Rocco:

Entretanto, deve estar previsto na
legislagdo  municipal para ser
utilizado como condicionante na
outorga de licengas ou autorizagdes
de construgdo, ampliacdo ou
funcionamento de determinados
empreendimentos. () cada
municipio, de acordo com sua
realidade local, ir4d elaborar o
conjunto de normas referentes as
exigéncias de elaboracgdo, conteido,
prazos e formas de realizacdo do
mencionado estudo e, ainda, os
meios de publicidade e de
participagio da sociedade na

8 Art. 36. Lei municipal definira os
empreendimentos e atividades privados ou
publicos em area urbana que dependerdo de
elaboragdo de estudo prévio de impacto de
vizinhang¢a (EIV) para obter as licengas ou
autorizacbes de construgdo, ampliagio ou
funcionamento a cargo do Poder Publico
municipal. (sem grifo no original)
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avaliacdo dos impactos urbanisticos.
(ROCCO, 2006, p. 55)

Os autores Adir Ubaldo Rech e
Adivandro Rech (2010, p. 199) defendem
que a exigéncia deste Estudo depende de
regulamentacdo pelo préprio Plano
Diretor, para que o empreendimento seja
avaliado preventivamente e que se tome
medidas para assegurar normalidade na
rotina urbana.

Na visdo de Vladimir Passos de
Freitas (2009, p. 303-312), o EIV previsto
no artigo 36 do Estatuto da Cidade é
autoaplicdvel e a exigéncia de lei
municipal “revela-se  absolutamente
desnecessaria”, desde que o
empreendimento apresente claramente
possibilidades de danos a vizinhanca.

Nesta visdo, o Estatuto das
Cidades estende os alcances do préprio
texto constitucional na intencio de
propiciar o pleno desenvolvimento das
fungdes sociais da cidade, em um
caminho de justica wurbana, sendo
dispensavel a formalidade legal para
aplicac¢do do EIV.

O direito urbanistico, assumindo
natureza de tutela difusa - de objeto
indivisivel e destinado a sujeitos
indetermindveis - propde proteger um
ramo dos direitos fundamentais de
carater indisponivel, o meio ambiente
natural e o urbano. Assim, pelo disposto
no artigo 59, §12 da Constituicio da
Republica, as normas definidoras dos
direitos e garantias fundamentais tém
aplicacdo imediata.

E nesse sentido que traz a
hermenéutica de Graziela Argenta Zaneti
e Hermes Zaneti Junior (2013):

Conforme previsto no art. 225 da CF,
é dever do Poder Publico e da
coletividade a defesa do meio
ambiente - natural e artificial - para
as presentes e futuras geragdes. Essa
imposicdo inclui, evidentemente, a
construcdo de cidades sustentaveis.
Nesse diapasdo, prescindir de um
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instrumento de grande potencial
regulatério, como é o EIV, em virtude
de um entendimento hermenéutico
paleojuspositivista legalista, é
descumprir obrigagio imposta a
todos pela Constituicdo (art. 225 c/c
arts. 182 e 183 da CF) e
desconsiderar que o meio ambiente
urbano ¢é direito fundamental e,
portanto, sujeito a autoaplicabilidade
e a eficicia imediata, conforme
previsto no art. 52, § 12, da CF/88.

0 EIV permite democratizar o
meio urbano quanto aos impactos
passiveis por ele. O desenvolvimento da
economia capitalista, inevitavelmente,
favorece a instalagdo cada vez mais
agressiva de induastrias e grandes
comércios no centro das cidades e assim
a gestdo urbanistica deve estar alerta
para defesa dos interesses coletivos dos
habitantes ou de quem fazer uso das
cidades. E assim que as expressdes de
funcdo social da propriedade privada e
de democracia participativa se tornam
indispensaveis para construgcdo de
cidades sustentaveis, vigilantes a justica
social para alcangar centros urbanos
menos desequilibrados.

Muito embora o EIV possa se
mostrar como ferramenta de justica
social para com a sociedade que almeja
qualidade no meio ambiente urbano de
forma igualitaria, a exigibilidade de lei
municipal que o defina converge com o
principio da legalidade previsto na
CF/889, pois a Administracdo deve agir
conforme expressa previsao legall0.

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

9 Art. 59, inciso II, CF/888: II - ninguém sera
obrigado a fazer ou deixar de fazer alguma
coisa sendo em virtude de lei.

10 Art. 37. A administracao 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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de Vizinhanga pelos empreendimentos
capazes de transformar negativamente o
cotidiano urbano da vizinhanca, 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 protecao
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 geracgdes, pois
todos sdo titulares do direito a cidade
sustentavelll,

5. CONSIDERACOES FINAIS

A construgcdo de todo aparato
juridico de regulamentacdo das cidades
tem por nucleo a protecdo do equilibrio
do bem-estar coletivo ante a rapidez com
que se alteram as  condigdes
socioespaciais de uma cidade. Estas
mudangas, que sdo inevitaveis, devem
ser amortecidas e reguladas pelo Poder
Publico para protecdo dos direitos
fundamentais insertos na Constitui¢cao da
Republica.

De todo exposto, o Estudo de
Impacto de Vizinhanga mostra-se como
potencial instrumento de protecio da
sociedade em face de impactos causados
por grandes empreendimentos em seu

11 Estatuto da Cidade. Art. 22 A politica
urbana tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fung¢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, 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;

entorno. Além disso, o EIV foi criado para
que a prépria comunidade possa
negociar meios de
amortizacdo/compensacdo dos impactos
com o empreendimento, posto em
evidéncia o exercicio da gestdo
democratica do meio urbano, a acdo de
justica social e a funcdo social da
propriedade.

Este instrumento obviamente nao
busca a resolucdo de toda crise urbana,
mas dignifica a coletividade quando a
legitima em decidir o futuro de sua
localidade, para que seja mitigado o
fracionamento em “cidade legal” e
“cidade ilegal” anteriormente citada por
Pinheiro e Rodrigues (2012, p. 375).

Muito embora o legislador
ordinario tenha pecado em ndo ampliar o
regulamento do EIV no préprio Estatuto
da Cidade e de ndo dar-lhe aplicacdo
imediata por parte dos Municipios,
mostra-se necessaria previsdo legal no
ordenamento  municipal para sua
exigéncia, em respeito ao principio da
legalidade.

Em caso de omissdo legislativa
municipal, a sociedade pode-se valer de
instrumentos de tutela coletiva, como a
Acao Civil Publica, e de instituicdes como
0 Ministério Publico e a Defensoria
Publica para protegio da ordem
urbanistica.
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